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Abstrakt  
Hlavním cílem práce bylo zpracování metodiky pro dělení stavby na bytové a 
nebytové jednotky a seznámení s právními úkony, jež této skutečnosti předchází. Byly zde 
také řešeny formy vlastnictví, problémy a možnosti rozdělení bytového domu na samostatné 
bytové a nebytové jednotky, včetně vzorů prohlášení vlastníka budovy, řešení smluv a 
ostatních potřebných podkladů. Diplomová práce vytváří ucelený přehled o problematice 
vlastnictví bytů, jež vzniká při rozdělování bytových domů na jednotky tak, aby se mohly stát 
předmětem samostatného vlastnictví. 
 
 
Abstract 
The main target was processing of methodology for dividing of building, into 
residential and non-residential units, and acquaint with jural operations which preceded this 
fact. There were also dealt with forms of property, problems and possibilities of dividing the 
apartment building on separate residential and non-residential units including examples of the 
declaration of building-owner, resolution of agreements and other necessary documents. 
Diploma thesis provides a comprehensive overview about problems with flat´s property 
which is arising from apartment-building dividing at residential units, so they can be self-
contained property. 
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1  ÚVOD 
 
V posledních letech stále častěji dochází k privatizaci bytového fondu na území České 
republiky, výstavbě developerských projektů a lidé celkově více upřednostňují osobní 
vlastnictví bytu, před ostatními způsoby bydlení. Odkupování bytů do osobního vlastnictví je 
v těchto případech velmi úzce spojeno s rozdělováním bytových domů na bytové a nebytové 
jednotky. Jedná se o velmi často diskutované téma, které doprovází řada nejasností, spekulací 
a rozdílných názorů. 
Tato diplomová práce by měla poskytnout základní informace a ucelený přehled, 
o náležitostech při postupu rozdělování bytového domu na bytové a nebytové jednotky, 
možnostech vlastnictví, způsobu nabytí vlastnického práva a zabývá se i otázkou bytových 
družstev.  
Práce vychází z obsahu zákonů upravujících danou problematiku, a to zejména 
ze zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník a 
zákona č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník. 
Z důvodu získání aktuálních informací bylo pro tvorbu této diplomové práce využito 
nezávislých konzultací se stavebním úřadem, katastrálními pracovišti, s právníky a realitními 
makléři.  
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2  ZÁKLADNÍ POJMY A DEFINICE 
 
VĚC MOVITÁ A NEMOVITÁ 
·   Občanský zákoník rozděluje věci na movité a nemovité (§ 119), a taktéž uvádí jejich 
definice. Za nemovitost je považováno to, co nejde přemístit, tedy pozemky a stavby, 
které jsou spojeny se zemí pevným základem. Na rozdíl od věci movité, kterou lze 
přemístit bez jakéhokoli porušení. (zdroj [1], str. 20) 
 
BYT 
·   Definici bytu nalezneme v zákoně o vlastnictví bytů č. 72/1994 Sb., § 2, kterým 
se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy 
k bytům a nebytovým prostorům. Bytem se rozumí místnost, nebo soubor místností, 
které stavební úřad svým rozhodnutím určil k bydlení. (zdroj [2], str. 106)  
 
BYTOVÝ DŮM 
·   Za bytový dům je dle vyhlášky č. 501/2006 Sb., § 2, o obecných požadavcích 
na využívání území, považován dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. (zdroj [3], 
str. 180) 
 
JEDNOTKA 
·   Definicí jednotky se dle zákona č. 72/1994 Sb., § 2 písm. h, rozumí byt, nebytový 
prostor, rozestavěný byt a rozestavěný nebytový prostor. (zdroj [2], str. 107) 
 
PODLAHOVÁ PLOCHA BYTU A NEBYTOVÉHO PROSTORU 
·   Podle zákona č. 72/1994 Sb., § 2, písm. i, je podlahovou plochou bytu nebo 
rozestavěného bytu plocha všech místností, včetně těch, které tvoří příslušenství bytu 
nebo rozestavěného bytu. Za podlahovou plochu nebytového prostoru nebo 
rozestavěného nebytového prostoru se (ZOVB, § 2, písm. j) počítá podlahová plocha 
všech místností nebytového prostoru, včetně ploch určených výhradně k užívání 
s nebytovým prostorem, popřípadě s rozestavěným nebytovým prostorem. Taktéž 
se započítává podlahová plocha vnitřních ochozů a jiných ploch, které jsou součástí 
meziprostoru, a to jednou polovinou. (zdroj [2], str. 107) 
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SPOLEČNÉ ČÁSTI DOMU 
·   Za společné části domu se dle zákona č. 72/1994 Sb., § 2 písm. g, považují části domu 
určené pro společné užívání. Zejména základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné 
konstrukce, vchody, schodiště, chodby, balkóny, terasy, prádelny, sušárny, 
kočárkárny, kotelny, komíny, rozvody tepla, teplé a studené vody, plynu, elektřiny, 
vzduchotechniky, dále kanalizace, výtahy, hromosvody a společné antény (i když jsou 
umístěny mimo dům). Za společné části domu se také považují příslušenství a 
společná zařízení domu. (zdroj [2], str. 106) 
 
PŘÍSLUŠENSTVÍ 
·   Příslušenstvím jsou místnosti a prostory, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou 
určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány (OZ, § 121). Příslušenstvím 
stavby mohou být i jiné stavby jako např. dřevník, kůlna, žumpa, septik, přípojka vody 
a kanalizace. (zdroj [1], str. 20) 
 
SOUČÁST VĚCI 
·   Součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž 
by se tím věc znehodnotila (OZ, § 120). Součástí stavby jsou konstrukce, které jsou 
s ní spojeny: zdi, schody, krovy, okna, dveře a ústřední vytápění včetně kotle. 
Z právního hlediska jsou to i další stavby, pokud jsou s předchozí stavbou provozně, 
neboli komunikačně propojeny, a to např. dveřmi, či společnou chodbou. Za provozně 
propojené se nepovažují části, které mají společné pouze instalace. (zdroj [2], str. 20) 
 
PODÍL NA DRUŽSTU 
·   V právní praxi, ale stejně tak i v odborné literatuře, je velmi často používán termín 
„podíl na družstvu“ nebo „členský podíl“, ačkoli předpokládám, že jsou tyto pojmy 
užívány na základě § 61, obchodního zákoníku, který se řadí mezi základní právní 
předpisy upravující práva družstev, jsou tyto termíny poněkud zavádějící, a to z toho 
důvodu, že obchodní zákoník ani jeden z těchto pojmů neuvádí. Hovoří se zde pouze 
o členských právech a povinnostech. (zdroj [4], str. 23) 
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3  VLASTNICTVÍ BYTU 
 
Bydlení se řadí k základním lidským potřebám a právům. Český statistický úřad uvádí, 
že k roku 2001 bydlelo v bytových domech 52,2 % české populace s trvalým nebo 
dlouhodobým pobytem v ČR. (zdroj [7]) 
Dříve se byty dělily do čtyř kategorií (vyhláška č. 176/1993 Sb.) dle způsobu vytápění 
a rozsahu základního příslušenství, které k bytu náleželo. Za základní příslušenství byla 
považována koupelna či koupelnový, popřípadě sprchový kout a splachovací záchod, který 
směl užívat pouze nájemce bytu, a to i v případě, že byly umístěny mimo byt. Za zdroj tepla 
bylo bráno ústřední vytápění, které bylo umístěno mimo byt nebo v místnosti, jež byla 
pro tento účel zvolena. 
 
Kategorie bytu: 
I. Kategorie 
- byty, ve kterých byly místnosti určené k obývání, byly přímo vytápěny 
ústředním vytápěním a měli základní příslušenství 
II. Kategorie 
- byty s ústředním vytápěním a pouze částečným základním příslušenstvím 
- byty bez ústředního vytápění se základním příslušenstvím 
- byty s ústředním vytápěním se společným základním příslušenstvím 
III. Kategorie 
- byty, jež měly ústřední vytápění, avšak chybělo základní příslušenství 
- byty bez ústředního vytápění s částečným základním příslušenstvím 
IV. Kategorie 
- byty bez ústředního vytápění se společným základním příslušenstvím 
- byty, kde chybělo jak ústřední vytápění, tak i základní příslušenství (zdroj [8]) 
 
I když tyto kategorie byly o několik let později zrušeny zákonem č. 107/2006 Sb., 
o jednostranném zvyšování nájemného z bytu, který kategorie bytu nahradil pojmem „byt 
se zhoršenou kvalitou“, v praxi se s kategoriemi bytu stále můžeme setkat. 
 
Bytem se zhoršenou kvalitou, se dle zákona § 2 písm. e) rozumí: 
- byt s ústředním vytápěním bez základního příslušenství 
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- byt, kde chybí ústřední vytápění a má částečné nebo společné základní příslušenství 
- byt bez ústředního vytápění a základního příslušenství (zdroj [5], str. 134) 
 
 
3.1 VLASTNICKÉ PRÁVO 
Pojem „vlastnické právo“ je znám již od roku 449 př.n.l., kdy se začínala vyvíjet psaná 
podoba římského práva. V této době bylo vlastnické právo považováno za absolutní, tudíž ten, 
kdo danou věc vlastnil, měl oprávnění s ní jakkoli nakládat. 
V současnosti je v České republice obsah vlastnického práva definován v občanském 
zákoníku (zákon č. 40/1964 Sb.). Podle Listiny základních práv a svobod, má každý právo 
vlastnit majetek. Vlastnit lze věc movitou či nemovitou. Vlastníkovi náleží čtyři základní 
práva, a to předmět svého vlastnictví držet – tedy s věcí nakládat jako s vlastní; užívat ji – 
a to bezplatně a bez náhrady za opotřebení dané věci; požívat plody a užitky – zde jsou 
myšleny skutečné plody (např. ovoce, zvířata) nebo civilní plody (např. úroky z vkladů), 
a také má právo s touto věcí nakládat – např. zcizit ji (nebo-li převést vlastnické právo), 
zřídit k ní věcné břemeno, věc neužívat, opustit, či zničit. Tato práva ovšem nemohou být 
v některých případech uplatňovány zcela neomezeně. Vlastní věc lze užívat a nakládat 
s ní libovolným způsobem jen do té doby, dokud nenarušuje, nebo neohrožuje veřejný zájem, 
či zájmy jiných osob. S vlastnictvím jsou velmi úzce spojeny taktéž povinnosti a omezení – 
věc hlídat, zabezpečit atd. Například od vlastníka nemovitosti se očekává, že ji bude udržovat 
po celou dobu její existence tak, aby nedocházelo ke znehodnocování a co nejvíce 
se prodloužila její životnost. (zdroj [9]) 
Nárok uplatňovat dílčí práva nemusí náležet pouze vlastníkovy, řadu z nich může 
využívat i jiný subjekt (např. nájemce), ale jsou zde i taková práva, která přísluší pouze 
vlastníkovy (např. věc zcizit).  
Nabýt vlastnictví lze smlouvou (kupní, darovací, či jinou), děděním, rozhodnutím 
státního orgánu, vydržením (u věcí movitých je doba vydržení 3 roky, u nemovitých 10 let), 
vznikem nové stavby, rozhodnutím soudu, a nebo na základě dalších skutečností vymezených 
zákonem. (zdroj [1], str. 47-54) 
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3.2 FORMY VLASTNICTVÍ BYTU 
U nemovitostí dnes rozeznáváme tři hlavní druhy vlastnictví – osobní, družstevní a 
veřejné. 
 
3.2.1 Osobní vlastnictví 
Osobní vlastnictví, nebo-li soukromé vlastnictví nemovitosti, vzniká vkladem 
do katastru nemovitostí, kde je zapsáno na jméno daného vlastníka. V současnosti se řadí 
k nejvíce preferovanému způsobu bydlení. Ve vlastních bytech bydlí více jak polovina 
obyvatel České republiky.  
I když je tato forma bydlení spojena s určitými riziky (z důvodu významné investice) a 
většími náklady za udržování nemovitosti, počet bytů v osobním vlastnictví neustále roste 
(za posledních deset let více než o 1,1 milionů). Nárůst připisuji privatizaci bytového fondu.  
V minulosti, kdy platil zákon č. 52/1966 Sb., o osobním vlastnictví k bytům, občan 
mohl vlastnit pouze jeden byt nebo rodinný domek (§ 4). V současnosti je v platnosti 
zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů. (zdroj [10]) 
 
3.2.2 Družstevní vlastnictví 
Tento způsob vlastnictví podléhá především obchodnímu zákoníku. Vlastníkem 
nemovitosti je družstvo. Užívání družstevní nemovitosti je považována za formu nájemního 
bydlení. Nájemník si v tomto případě kupuje nájemní právo, nikoli vlastnictví a stává se tak 
členem družstva. Členství mu přináší oprávnění se na činnosti družstva podílet a současně 
ji i ovlivňovat. I když se jedná o nájemní formu bydlení, družstevní vlastnictví je více 
podobné vlastnickému bydlení – taktéž je zde nutná značně velká počáteční investice, spojená 
s náklady na převod členství k bytovému družstvu.  
Zvláštností u družstevního vlastnictví je stávající legislativa, která pro převod práv 
členství nájemníka nevyžaduje žádný souhlas družstva či jeho orgánů, stačí ji pouze oznámit, 
ovšem pokud by chtěl nájemník daný byt pronajímat, souhlas družstva je nezbytný. 
 
3.2.3 Veřejné vlastnicví 
Ve veřejném vlastnictví se nachází nemovitosti, které spadají pod majetek státu, obcí 
či měst. Využít dané možnosti bydlení, je ze strany obyvatel velmi často vyhledávaný 
způsobem bydlení, a to především z důvodu nízkých nákladů spojených s užíváním. Obecní 
byty jsou přidělovány žadatelům dle pořadníků. V Brně výběr ze žadatelů provádí vždy 
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příslušná městská část, a to podle kritérií, která jsou schválena Zastupitelstvem dané městské 
části.  
Právo podat žádost o přidělení obecního bytu přísluší každému občanovi České 
republiky, který již dovršil 18-ti let. Nesmí být ovšem majitelem bytového nebo rodinného 
domu (pokud je v manželském svazku, tato podmínka se vztahuje i na manželku/manžela), a 
také nesmí být nájemcem bytu na dobu neurčitou.  
 
3.2.4 Podílové spoluvlastnictví 
Podílovým spoluvlastnictvím se dle občanského zákona, § 137, rozumí míra, jakou 
se spoluvlastníci podílejí na právech a povinnostech, které plynou ze spoluvlastnictví 
společné věci. Jedná se zde o tzv. spoluvlastnictví ideální (každý ze spoluvlastníků je 
spoluvlastníkem celé nerozdělené věci).  
Při vzniku spoluvlastnictví se stanovuje výše podílů, které stanovují rozsah 
na vlastnickém právu. Velikost podílu udává míru rozhodování o dané věci. Pokud se při 
hlasování dosáhne rovného počtu hlasů a spoluvlastníci se nedohodnou (stejně tak i v případě, 
kdy se nedosáhne většiny), kterýkoli vlastník smí podat návrh, aby o daném problému rozhodl 
soud. Jestli nastane situace, že přehlasovaní spoluvlastníci zásadně nesouhlasí s rozhodnutím, 
jež učinila většina spoluvlastníků a předmětem tohoto jednání je důležitá změna společné 
věci, mají přehlasovaní spoluvlastníci možnost požádat soud, aby v soudním procesu 
dosavadní rozhodnutí změnil (OZ, § 139). (zdroj [1], str. 23) 
Všichni spoluvlastníci mají bez rozdílu stejná práva a povinnosti vyplývající 
z právních úkonů. Při jednání o společné věci má rozhodující vliv většina, ta se počítá dle 
velikosti podílů.  
Pokud dojde k převodu spoluvlastnických práv, mohou spoluvlastníci uplatnit 
předkupní právo (OZ, § 140). V případě, že by se spoluvlastníci nedohodli o využití 
předkupního práva, mohou odkoupit podíl poměrně dle velikosti podílů. Předkupní právo 
nelze uplatnit v případě, že spoluvlastník převádí práva na osobu blízkou. Dle občanského 
zákoníku (§ 116) se za osobu blízkou považuje příbuzný v řadě přímé – sourozenec nebo 
manžel/manželka. V souladu s § 605, OZ má osoba oprávněná předkupním právem 
od doručení nabídky prodeje dva měsíce na rozmyšlenou, zda předkupní právo využije, 
či nikoli. V případě porušení tohoto práva, je kupní smlouva neplatná. (zdroj [1], str. 20-48) 
Podílové spoluvlastnictví je v praxi příčinou řady komplikací. Vzhledem k tomu, 
že nejde o prostorové vymezení podílů, mohou všichni vlastníci užívat vše společně. 
V případě exekuce zde hrozí zabavení majetku nejen dlužníkovi, ale i ostatním vlastníkům. 
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A to z toho důvodu, že pokud se u věcí výslovně neprokáže, že jsou ve vlastnictví ostatních 
spoluvlastníků, jsou považovány za majetek dlužníka. Další problém často nastává v případě 
žádání o hypotéční úvěry, kdy banky nemají zájem jako zástavu za půjčené peníze přijmout 
ideální podíl.  
Nejefektivnějším řešením těchto problémů je zrušení podílového spoluvlastnictví a 
následného vypořádání, a to buď vzájemnou dohodou (OZ, § 141) a následným vyplacením 
ostatních spoluvlastníků, která v případě, že se jedná o nemovitost, musí být učiněna 
písemnou formou, nebo v případě, že se spoluvlastníci nedohodnou, může o zrušení 
spoluvlastnictví rozhodnout soud (OZ, §142). Při vypořádání soud přihlíží nejen k velikosti 
podílů, ale i k účelnému využití dané věci.  
Za předpokladu, že je možné nemovitost rozdělit, lze učinit prohlášení vlastníka, ve 
kterém je přesně popsáno komu patří konkrétní byt (nebytový prostor) v domě, co činí jeho 
příslušenství, vybavení, co tvoří společné části, atd. V případě, že není možné věc rozdělit, 
přidělí soud ostatním spoluvlastníkům adekvátní náhradu. Jestliže žádný ze spoluvlastníků 
věc nechce, dojde k prodeji nemovitosti a následnému rozdělení zisku mezi spoluvlastníky dle 
velikosti jejich podílů. (zdroj [1], str. 23) 
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4  DRUŽSTVO 
 
Družstva, nebo-li společenství, jsou zakládány neuzavřeným počtem osob, které lze 
řadit k právnickým osobám, jež se velmi podobají obchodním společnostem. Účelem založení 
je zpravidla podnikání, zajišťování hospodářských, sociálních, anebo jiných potřeb členů. 
Právní úprava zde vychází z obchodního zákoníku. (zdroj [4], str. 107) 
 
 
4.1 ZALOŽENÍ DRUŽSTVA 
Jak již bylo řečeno, družstvo je společenstvím neuzavřeného počtu osob, což znamená, 
že do něj mohou přistupovat další členové, popř. vystupovat, a to aniž by byla měněna 
zakládací smlouva, či stanovy. Pro jeho založení je třeba minimálně pěti členů. Tato 
podmínka nemusí být splněna v případě, že se jedná o dvě právnické osoby. Pro založení 
družstva se vyžaduje konání ustavující schůze družstva, která určí zapisovaný základní 
kapitál, schválí stanovy a zvolí představenstvo a kontrolní komisi. Družstvo vzniká dnem 
zápisu do obchodního rejstříku. (zdroj [4], str. 108) 
 
 
4.2 VZNIK A ZÁNIK ČLENSTVÍ DRUŽSTVA 
Podmínkou vzniku členství v družstvu je splacení členského vkladu určeného 
ve stanovách. Je možné splatit pouze část tohoto vkladu, avšak zbytek musí člen družstva 
splatit do tří let (ve stanovách může být sjednána i kratší lhůta).  
Členem družstva se může stát každý, kdo dokončil povinnou školní docházku a dovršil 
15 let, a to jak fyzická, tak i právnická osoba. Po splnění podmínek, které vyplývají ze zákona 
a stanov, vzniká členství:  
· při založení družstva – dnem vzniku družstva 
· za trvání družstva – přijetím za člena na základě písemné členské přihlášky 
· převodem členství 
Členství zaniká: 
· písemnou dohodou 
· vystoupením 
· vyloučením 
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· prohlášením konkursu na majetek člena 
· zamítnutím návrhu na prohlášení konkursu pro nedostatek majetku člena 
· pravomocným nařízením výkonu rozhodnutí postižením členských práv a 
povinností 
· vydáním exekučního příkazu k postižení členských práv a povinností po právní 
moci usnesení o nařízení exekuce nebo zánikem družstva 
· smrtí – jde-li o fyzickou osobu, nebo zánikem právnické osoby (zdroj [4], 
str. 109-110) 
 
 
4.3 BYTOVÁ DRUŽSTVA 
Problematika bytových družstev se v současnosti dotýká více než 1,5 mil občanů, kteří 
jsou buďto sami členy družstva, anebo jakožto rodinní příslušníci bydlí v bytě vlastněném či 
spravovaném bytovým družstvem. (zdroj [7]) 
 
4.3.1 Historie bytových družstev v ČR 
Za první bytové družstvo českých zemích je považováno Společenstvo pro zřizování 
bytů. Jeho vznik spadá do dob Rakousko-uherské monarchie (1903). Před začátkem 
2. světové války existovalo více než 150 rozličných bytových sdružení. Po jejím skončení 
převažovala na území Československé republiky stavebně bytová družstvy, jejichž počet díky 
obnově zničeného bytového fondu velmi rychle narůstal.  
V roce 1948 se bytová družstva začala sjednocovat, což mělo za následek vznik 
přibližně 80 okresních bytových družstev, která se zaměřila především na výstavbu velkých 
nájemních domů. Tato bytová družstva byla na základě nového družstevního zákona 
č. 53/1945 přejmenována na tzv. Lidová bytová družstva. 
V roce 1959 vyšel v platnost právní předpis zabývající se bytovými družstvy. Jednalo 
se o zákon č. 27/1959, o družstevní bytové výstavbě. Díky němu došlo k velkému růstu a 
rozvoji Stavebních bytových družstev, jejichž správou byly až do poloviny roku 1964 
pověřeny národní výbory. Následně tato kompetence spadala i na Ústřední radu družstev. 
V rozmezí let 1966–1970 došlo k výstavbě více než 150 tisíc družstevních bytů (v té době 
více než 56% z celkového počtu budovaných bytů).  
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Další významnou fází vývoje českého družstevnictví bylo založení Českého svazu 
bytových družstev (únor 1969), a stejně jako v předešlých letech znamenala pro bytové 
družstevnictví značný rozvoj. Stagnace přišla až po roce 1989. (zdroj [11]) 
Vzhledem k nedostačující legislativě, špatně nastaveným a dosažitelným dotačním 
programům na rekonstrukce domů, se ani dnes družstevnictví netěší příliš velkému zájmu 
veřejnosti. Počet členských družstev a jimi spravovaných bytů v posledních letech 
zaznamenal pokles. Družstevní výstavba probíhá jen minimálně (v řádu desítek nových bytů 
ročně) a není tak schopna konkurovat komerčním developerským projektům. (zdroj [12]) 
 
4.3.2 Právní úprava bytových družstev 
V České republice není oblast právní úpravy bytových družstev shrnuta pouze 
do jednoho právního předpisu, nýbrž je obsahem více právních předpisů, což má za následek 
nesjednocení právních ustanovení a časté problémy s používanou terminologií. 
Převážnou část právní úpravy lze nalézt v obchodním zákoníku, zejména důležité jsou 
§ 221-260, které se zabývají založením, vznikem družstva atd. Dalšími paragrafy, 
zabývajícími se družstvy, jsou § 56-75b, jež obsahují obecná ustanovení družstva jako 
společnosti. Nájem družstevních bytů je upravován dle občanského zákoníku. V případě, že 
má být přepsán družstevní byt do osobního vlastnictví člena, tento převod podléhá zákonu 
č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytu. Za zmínku stojí i tzv. transformační zákon č. 42/1992 Sb., 
který upravuje otázku majetkových vztahů a vypořádání majetkových nároků v družstvech. 
(zdroj [1], [4], [13]) 
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5  PŘEVOD BYTOVÉHO DOMU NA BYTOVÉ JEDNOTKY 
 
5.1 PROHLÁŠENÍ VLASTNÍKA BUDOVY 
Aby se byty v bytových domech mohly stát předmětem samostatného vlastnictví, tedy 
aby se z nich staly bytové jednotky, je zapotřebí tzv. prohlášení vlastníka. Bez tohoto 
dokumentu, který musí být vyhotoven písemně, nelze podat návrh na povolení vkladu 
vlastnického práva do katastru nemovitostí.  
Podstatou prohlášení je rozčlenění budovy a následné vymezení prostor, které budou 
tvořit společné části domu (mohou být využívány všemi vlastníky vzniklých jednotek) a 
na samostatné bytové či nebytové jednotky (právo k dané jednotce náleží jen tomu, kdo jí 
vlastní). Jako jednotku lze vyčlenit pouze bytový a nebytový prostor, popřípadě rozestavěný 
byt či rozestavěný nebytový prostor. Za jednotky nemohou být stanoveny půdy nebo 
parkovací stání, které jsou předmětem společného vlastnictví, tudíž se nezapočítávají 
do podlahové plochy bytové jednotky. V těchto případech zákon umožňuje určení společných 
částí prostor, které náleží k užívání jen některým jednotkám. Pokud vlastník včetně budovy 
vlastní i pozemek, dochází k určení podílů i na společných částech pozemku. 
Jako ukazatel míry pravomoci vlastníků v rámci daného společenství vlastníků 
jednotek budovy slouží tzv. spoluvlastnický podíl. Logicky by mělo platit, čím větší podíl 
vlastníkovi na společných částech domu náleží, tím větší pravomoc vztahující se ke správě 
domu má. Ovšem míra oprávnění a povinností podléhá zejména stanovám a zásadám 
pro správu na společných částech domu.  
Pro určení spoluvlastnických podílů, jinak také řečeno podílů na společných částech 
domu, je nutné určit podlahovou plochu každé jednotky a jednotlivých společných prostor. 
Spoluvlastnický podíl, který je předmětem zápisu do katastru nemovitostí, představuje 
zlomek, jež vyjadřuje poměr mezi velikostí podlahové plochy dané jednotky, k celkové 
podlahové ploše všech jednotek v budově. (zdroj [2], str. 106-115) 
 
V prohlášení vlastníka budovy musí být ze zákona uvedeno: (ZOVB, § 4) 
· Označení budovy údaji podle katastru nemovitostí, číslo jednotky včetně jejího 
pojmenování a umístění v budově.  
· Popis jednotek, jejich příslušenství, popis jejich vybavení a podlahová plocha. U 
zaměření podlahové plochy jednotek se vychází ze stavební dokumentace a 
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kolaudačního rozhodnutí. V případě, že skutečný stav neodpovídá stavební  
dokumentaci, je zapotřebí provést nové zaměření. 
· Určení společných částí budovy, které budou společné vlastníkům všech jednotek 
a určení společných částí budovy, které budou společné vlastníkům jen některých 
jednotek. 
· Stanovení spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek na společných částech 
budovy. 
· Označení pozemku, který je předmětem převodu vlastnictví nebo předmětem 
jiných práv . 
· Práva a závazky týkající se budovy, jejích společných částí a práva k pozemku, 
která přejdou z vlastníka budovy na vlastníky jednotek. 
· Pravidla pro přispívání spoluvlastníků domu na výdaje spojené se správou, 
údržbou a opravami společných částí domu, popřípadě domu jako celku. 
· Pravidla pro správu společných částí domu, popřípadě domu jako celku, včetně 
označení osoby pověřené správou domu. 
· K prohlášení vlastníka se přikládá povinná příloha, a to schémata půdorysů všech 
podlaží, ve kterých jsou zakresleny jednotky a společné části domu, včetně jejich 
podlahových výměr. Tato příloha by neměla být kopií projektové dokumentace. 
Jedná se pouze o schématické znázornění vnitřní dispozice domu, které má za úkol 
usnadnit orientaci. (zdroj [2], str. 107) 
 
 
5.2 VZNIK SPOLEČENSTVÍ VLASTNÍKŮ JEDNOTEK 
Vymezením jednotek a následným prohlášením vlastníka budovy vzniká 
spoluvlastnictví společných částí domu. Převodem vlastnictví a vkladem vlastnického práva 
nabyvatele u prvního převodu jednotky, se z bytového domu stává dům s byty a nebytovými 
prostory. Společenství vlastníků jednotek vzniká v domě, kde se nachází alespoň pět jednotek, 
které jsou ve vlastnictví tří různých vlastníků. Právní vztahy mezi majiteli zde podléhají 
zákonu o vlastnictví bytů. Je-li počet jednotek v domě menší nebo větší, ale ve vlastnictví 
jednoho nebo dvou osob, společenství vlastníků ve smyslu zákona o vlastnictví bytu 
nevzniká. Vztahy se řídí občanským zákoníkem. 
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Společenství vlastníků je chápáno jako právnická osoba, která má kompetenci konat 
práva a zavazovat se ve věcech spojených: 
· se správou domu – tj. uzavírat smlouvy týkající se pojištění domu, nájmu – pokud 
jsou předmětem nájmu společné části budovy, nebo prostory ve spoluvlastnictví 
všech vlastníků jednotek 
· rozhodovat o rozúčtování cen za služby, na jednotlivé vlastníky jednotek 
· právem společenství je taktéž vymáhání plnění povinností uložených vlastníkům 
jednotek, atd. (ZOVB, § 9) (zdroj [2], str. 109-112) 
 
Za okamžik vzniku společenství se považuje den, kdy je doručena listina s doložkou 
o vyznačení vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí, či jiného dokumentu, 
ve kterém příslušný státní orgán potvrzuje vlastnické vztahy k jednotce, poslednímu 
z vlastníků. „Členství ve společenství vzniká a zaniká současně s převodem nebo přechodem 
vlastnictví jednotky a spoluvlastníci jednotky jsou společnými členy společenství.“ 
(ZOVB, § 9) (zdroj [2], str. 109) 
Společenství je posléze zapsáno a evidováno v rejstříku společenství vlastníků 
jednotek, který vede krajský úřad, respektive městský soud. Pokud zde není uvedeno, 
neznamená to, že neexistuje, a že nemá právní způsobilost vykonávat právní úkony. 
Společenství vzniká na základě ustanovení zákona bez ohledu na vůli jednotlivých členů, aniž 
by k samotnému vzniku společenství bylo potřeba nějakého přímého právního úkonu z jejich 
strany. 
Hlavním úkolem a smyslem vzniku společenství je zejména zajištění finančních 
prostředků potřebných na správu společných částí domu a provozování majetku, který je 
ve společném vlastnictví.  
 
5.2.1 Orgány společenství vlastníků jednotek 
Mezi orgány společenství patří shromáždění vlastníků jednotek, výbor společenství, 
či další orgány, které jsou zvoleny na základě stanov. 
Nejvyšším orgánem společenství je shromáždění vlastníků jednotek. Jeho první 
zasedání svolává původní vlastník budovy, a to nejpozději do 60 dnů od vzniku společenství. 
Úkolem prvního shromáždění je schvalování stanov a volba orgánů. Podmínkou této schůze 
je účast notáře, který vyhotoví o průběhu konání notářský zápis a jako jeho přílohu vloží 
schválené stanovy. V případě, že zasedání společenství neproběhne, nebo nedojde-li 
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ke zvolení orgánů, přebírá tuto funkci vlastník s nejméně jednou polovinou spoluvlastnického 
podílu. Pokud ani tuto podmínku nelze splnit, poté funkci orgánů přebírají všichni vlastníci 
jednotek, kteří se stali členy společenství dnem jeho vzniku. Jestliže nedojde ke schválení 
stanov, právní poměry společenství se řídí vzorovými stanovami vydanými nařízením vlády. 
Ovšem bylo-li původním vlastníkem budovy družstvo, plyne zde pro něj povinnost vykonávat 
správu domu až do té doby, dokud nebudou orgány společenství zvoleny. V případě, že 
družstvo nepřevedlo všechny byty do osobního vlastnictví a má stále majoritní hlasovací 
právo, poté se stává taktéž správcem společenství vlastníků jednotek. 
Za předpokladu, že si shromáždění vlastníků jednotek nevyhraní rozhodovací 
schopnost týkající se výkonných funkcí a věcí spojených se správou domu, poté tyto 
povinnosti zastupuje výbor, který musí mít nejméně tři členy,  popřípadě vlastník, kterého 
shromáždění touto činností pověří. Výbor se tak stává statutárním orgánem. Hlavou výboru je 
předseda, které ho si volí členové.  
Pro platné zvolení členů výboru je nutná přítomnost vlastníků jednotek mající většinu 
hlasů. Pro zvolení člena výboru, či pověřeného vlastníka musí hlasovat nadpoloviční většina 
hlasů všech vlastníků. Rozhodovací velikost je zde posuzována na základě velikosti 
spoluvlastnických podílů na společných částech domu. Při řešení písemných záležitostí musí 
dokument stvrdit podpisem předseda výboru a jeho další člen. Zastupuje-li statutární orgán 
zvolený vlastník, je dostačující pouze jeho podpis.  
Společenství zanikne v případě, že dojde k zániku domu, nebo vlastní-li všechny 
jednotky jedena osoba, která změní vlastnictví jednotek na vlastnictví budovy. Vzniklé 
náklady spojené s funkcí orgánu společenství, patří k nákladům zahrnujícím správu domu. 
(zdroj [2], str. 109-111) 
 
5.2.2 Limity pro usnesení „Společenství vlastníků jednotek“ 
Na schůzích společenství vlastníků jednotek se probírá, řeší a následně schvaluje řada 
věcí souvisejících nejen se správou domu. Jak již bylo zmíněno dříve, ukazatelem míry 
pravomoci představuje spoluvlastnický podíl vlastníků jednotek na společných částech domu. 
Nachází-li se v domě spoluvlastníci jednotky, při hlasování mají dohromady pouze jeden hlas 
(hlasy jsou za jednotku, ne za počet vlastníků). Schopnost SVJ se usnášet především podléhá 
zákonu o vlastnictví bytu, ve kterém je uvedeno, kolik hlasů pro schválení daných situací je 
zapotřebí (viz tabulka č. 1) (zdroj [2], str. 110-111) 
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Tabulka č.1: LIMITY PRO USNESENÍ SPOLEČENSTVÍ VLASTNÍKŮ JEDNOTEK 
PŘEDMĚT ČINNOSTI POTŘEBNÝ POČET HLASŮ K PŘIJETÍ 
platné konání shromáždění vlastníků < 50% všech hlasů 
k přijetí usnesení na shromáždění < 50% přítomných hlasů 
rozhodování o věcech, které jsou obsahem 
prohlášení dle § 4 např.: 
· pravidla pro přispívání na výdaje spojené se 
správou, údržbou, opravami 
· pravidla pro správu společných částí domu 
schválení a změna stanov 
uzavření smlouvy o zástavním právu k 
jednotkám 
rozúčtování cen služeb na jednotlivé 
vlastníky dle § 9a1) 
3/4 většiny přítomných hlasů 
usnesení o změně účelu užívání stavby 2) 
usnesení o změně stavby 3) 
všichni vlastníci musí souhlasit 
modernizace 
rekonstrukce 
stavební úpravy 4) 
opravy společných částí domu, u kterých 
zůstává stejné vnitřní uspořádání a velikost 
spoluvlastnických podílů na společných 
částech domu 
3/4 všech vlastníků 
Zdroj: zákon č. 72/1994 Sb., stavební zákon č. 183/2006 Sb. 
 
1) Společenství je oprávněno rozhodovat o rozúčtování cen na jednotlivé vlastníky jednotek, není-li 
rozúčtování cen služeb dáno zvláštním právním předpisem nebo rozhodnutím cenového orgánu. 
2) Původně § 85 zákona č. 50/1976 Sb. Dle nového stavebního zákona zákon č. 183/2006 se jedná o § 
118, dle § 126 stavebního zákona – lze stavbu užívat jen k účelu vymezenému zejména 
v kolaudačním rozhodnutí, v ohlášení stavby, ve veřejnoprávní smlouvě, v certifikátu 
autorizovaného inspektora, ve stavebním povolení, v oznámení o užíváni stavby nebo 
v kolaudačním souhlasu. Změna v účelu užívání stavby je přípustná jen na základě písemného 
souhlasu stavebního úřadu. 
3) Původně § 54 zákona č. 50/1976 Sb., v novém stavebním zákoně č. 183/2006 Sb. této problematice 
odpovídají  § 103-118; za změnu stavby se dle nového stavebního zákona považuje: 
1. u dokončené stavby: 
 30 
· Nástavba – stavba se zvyšuje 
· Přístavba – stavba se půdorysně rozšiřuje, provozně propojená s dosavadní 
stavbou  
· Stavební úpravy, které nemění půdorysné ani výškové ohraničení stavby (př. 
zateplení pláště 
2. před dokončením stavby: 
· Změna v provádění stavby oproti jejímu povolení či dokumentaci ověřené 
stavebním úřadem 
4) Původně § 54 zákona č. 50/1976 Sb. V novém stavebním zákoně č. 183/2006 Sb., je to § 2, odst. 5 
písm. c): 
· Změnou dokončené stavby je stavební úprava, při které se zachovává vnější 
půdorysné i výškové ohraničení stavby; za stavební úpravu se též považuje 
zateplení pláště. 
 
V případě, že dojde k rovnosti hlasů, nebo nedosáhne-li se požadovaného počtu hlasů 
ani dohody mezi vlastníky, na návrh jakéhokoli vlastníka rozhodne o dané záležitosti soud. 
Dojde-li ke schválení důležité věci, se kterou některý s vlastníků zásadně nesouhlasí, má 
právo se i v tomto případě obrátit na soud a požádat ho o nové rozhodnutí. Této možnosti lze 
využít jen v časovém úseku 6 měsíců, jehož první den začíná běžet dnem přijetí rozhodnutí. 
(OZ, § 139) (zdroj [1], str. 23) 
 
 
5.3 SMLOUVA O PŘEVODU VLASTNICTVÍ JEDNOTKY 
Smlouva o převodu vlastnictví jednotky je zvláštním typem smlouvy, jež doplňuje 
prohlášení vlastníka budovy, upravuje převod vlastnických práv k jednotce, podílu 
na společných částech domu a vede k završení vzniku vlastnictví jednotky nového majitele.  
Jedná se o nejméně dvoustranný právní úkon, který může mít rozličnou formu (např. 
smlouva kupní, darovací, směnná, atd.) a podléhá obecným ustanovením o smlouvách dle 
občanského zákoníku. Z tohoto důvodu je třeba se řídit úpravou jednotlivých smluvních typů 
v něm uvedených. Popřípadě se řídit dalšími právními předpisy (např. obchodním 
zákoníkem), které umožňují převod vlastnictví k nemovitosti. Můžeme se setkat 
s následujícími smluvními typy, které lze i kombinovat: 
1) Smluvní typy dle zákona o vlastnictví bytů 
a) Smlouva o bezplatném převodu vlastnictví družstevního bytu a nebytového 
prostoru 
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b) Smlouva o bezplatném převodu ideálního spoluvlastnického podílu 
na družstevním nebytovém prostoru  
2) Smluvní typy dle občanského zákoníku  
a) Smlouva kupní 
b) Smlouva darovací 
c) Smlouva směnná  
3) Smluvní typy dle obchodního zákoníku  
a) Smlouva o prodeji podniku 
b) Smlouva o koupi najaté věci  
 
Zákon o vlastnictví bytu uvádí nezbytné náležitosti, které by měla smlouva o převodu 
vlastnictví jednotky obsahovat. 
Mezi ně patří:  
· Označení budovy nebo části domu dle katastru nemovitostí, nesmí chybět ani číslo 
jednotky a její pojmenování. 
· Popis bytu nebo nebytového prostoru včetně příslušenství, které k bytu náleží. 
· Velikost podlahové plochy bytu. 
· Popis vybavení bytu či nebytového prostoru. 
· Stanovení společných částí domu včetně určení, těch částí domu, které jsou 
společné jen pro některé vlastníky jednotek. 
· Určení spoluvlastnického podílu vlastníka jednotky na společných částech domu 
včetně spoluvlastnických podílů, jež jsou společné jen některým vlastníkům 
jednotek. 
· Označení pozemku, který je předmětem převodu. 
· Práva a závazky, jež se týkají domu, jeho společných částí, práv k pozemku nebo 
předcházejí z dosavadního vlastníka budovy na vlastníka jednotky. 
(zdroj [2], str. 108) 
 
Výše uvedené náležitosti jsou téměř shodné s těmi, které jsou předmětem prohlášení 
vlastníka budovy.  
V případě, že nedošlo k podstatné změně v charakteru jednotky, stačí, když jsou tyto 
údaje uvedeny pouze u prvního převodu do vlastnictví. U ostatních postačuje jen označení 
budovy či jednotky, a stanovení spoluvlastnického podílu na společných částech domu.  
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Ke smlouvě se přikládají půdorysy všech podlaží, popřípadě jejich schémata, podle 
kterých lze rozeznat rozmístění jednotek a společných částí domu, nesmí chybět ani údaje 
o podlahových plochách jednotek a písemný souhlas k převodu bytu. (zdroj [2], str. 108) 
K nabytí vlastnického práva k jednotce je nezbytné učinit vklad do katastru 
nemovitostí. U smlouvy o převodu jednotky v domě se katastrálnímu úřadu předkládají dvě 
její vyhotovení, plus tolik, kolik je účastníků smlouvy. U půdorysů podlaží, či jejich schémat 
se předkládá jedno vyhotovení, plus počet účastníků. V případě souhlasů příslušných subjektů 
dostačuje pouze jedno vyhotovení. Řízení o povolení vkladu zahájí katastrální úřad na návrh 
účastníků smlouvy (nebo některého z nich). Místně příslušný je katastrální úřad, v jehož 
obvodu se převáděná jednotka nachází. Právní účinky převodu vlastnického práva vznikají 
na základě pravomocného rozhodnutí o vkladu, ke dni, kdy byl návrh na vklad doručen 
katastrálnímu úřadu. 
Jinak je tomu u stavebních bytových družstev, kde byla poskytnuta finanční pomoc 
na výstavbu budov a taktéž u družstev, která byla dle předchozích předpisů označována za  
lidová bytová družstva. V obou těchto případech je možný bezúplatný převod vlastnictví 
jednotky, a to za předpokladu, že člen družstva má k převáděné jednotce platný nájemní 
vztah. Ustanovení platí i pro převody nebytových prostorů vzniklých na základě rozhodnutí 
stavebního úřadu – o změně užívání stavby z bytů, garáží a ateliérů. 
Bezúplatný převod je záležitostí pouze dočasnou. Netýká se nových privatizovaných a 
investorských bytových družstev, postavených bez veřejných prostředků, jež byly založeny 
po  účinnosti zvláštních předpisů (např. vyhláška Federálního ministerstva financí, 
Ministerstva financí České socialistické republiky, Ministerstva financí Slovenské 
socialistické republiky a předsedy státní banky československé č. 136/1985 Sb., o finanční, 
úvěrové a jiné pomoci družstevní a individuální bytové výstavbě a modernizaci rodinných 
domků v osobním vlastnictví, ve znění vyhlášek č. 74/1989 Sb., č. 73/1991 Sb. a č. 398/1992 
Sb.), ke kterým se toto zvláštní ustanovení vztahuje. Vlastnická práva k novým jednotkám 
jsou dnes převáděny podle obecných ustanovení, na základě rozhodnutí členské schůze, 
nicméně zde stále přetrvává podmínka členství. (zdroj [2], str. 115) 
 
 
5.4 SMLOUVA O VÝSTAVBĚ 
Smlouva o výstavbě (ZOVB, § 17, 18) vymezuje právní vztahy mezi vlastníky a je 
nezbytná při výstavbě nových jednotek v domě (ať už ve zkolaudovaném či teprve 
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ve výstavbě) nebo při úpravě společných částí domu, kdy dochází ke změně prohlášení 
vlastníka, a to zejména při odkoupení půdních prostor a následné přestavbě na podkrovní byt, 
zvětšení bytu o místnost, sloučení dvou bytových jednotek, atd.  
Obsahem této smlouvy jsou včetně obecných náležitostí, mezi které patří: 
· určení nové jednotky a společných částí; 
· stanovení podílů na společných částech; 
· informace získané z prohlášení vlastníka budovy; 
i další náležitosti, které určují vztahy při realizaci stavby (finanční podmínky, stanovení 
termínu výstavby, stanovení termínu dokončení, odpovědnost za škody, atd.) 
Tato smlouva se přikládá k žádosti o vydání stavebního povolení a podléhá vkladu 
do katastru nemovitostí. V rámci řízení o provedení zápisu do katastru nemovitostí posuzuje 
příslušný katastrální úřad platnost tohoto dokumentu, kam je po úspěšné kolaudaci zapsán 
jako předmět vlastnictví. (zdroj [2], str. 112-113) 
 
 
5.5 PRÁVA SPOJENÁ S PŘECHOZÍM NÁJMEM 
Rozhodne-li se vlastník bytového domu k převodu bytů na bytové či nebytové 
jednotky, jsou s touho realizací spojena práva pro dosavadní nájemníky, které mohou uplatnit.  
Dosavadní majitel je ze zákona povinen nejprve nabídnout možnost odkoupení bytové 
jednotky nájemci (fyzické osobě), který má uzavřenou platnou nájemní smlouvu. Pokud je  
zde společný nájemní vztah, oprávněnými osobami jsou všichni nájemci bez rozdílu. Jestliže 
nájemce odmítne využít předkupního práva a jednotku odkoupí někdo jiný, nový vlastník 
přebírá spolu s nemovitostí i veškeré závazky po jejím původním majiteli, tudíž nájemci musí 
být zachována nájemní smlouva.  
Právo přednostního nabytí je v zákoně ošetřeno dvěma způsoby: 
· Předkupní právo (ZOVB, § 22 odst. 1)  
· Právo přednostní koupě (ZOVB, § 22 odst. 2)  
 
5.5.1 Předkupní právo 
Předkupní právo, nebo-li právo první koupě, může nájemce uplatnit ve lhůtě 6 měsíců 
ode dne, kdy mu byla nabídka ke koupi doručena. Po celou dobu jsou zde omezeny smluvní 
dispozice s jednotkou. 
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Vzhledem k tomu, že se jedná o návrh na uzavření smlouvy podle § 43 občanského 
zákoníku, nabídka může být podána ústně nebo písemně. Z důvodu zabránění budoucích 
sporů se ovšem doporučuje, aby byla učiněna písemnou formou.  
Nabídka by měla obsahovat dvě základní části. První by měla směřovat k uzavření 
smlouvy, druhá by měla poskytovat informace o obsahu budoucí smlouvy, v tomto případě 
tedy náležitosti stanovené § 6 zákonem o vlastnictví bytu (smlouva o převodu vlastnictví 
jednotky). Další nezbytností je uvedení ceny za prodej nemovitosti a datum doručení nabídky 
nájemníkovi, aby jej v případě potřeby bylo možno doložit. (zdroj [2], str. 114) 
 
5.5.2 Právo přednostní koupě 
Právo přednostní koupě vzniká po uplynutí předchozí šestiměsíční lhůty a trvá 
po dobu jednoho roku. Poté, co nájemník nevyužije předkupního práva, vlastník je oprávněn 
nabídnout byt třetí osobě. V případě, že se obě strany dohodnou na podmínkách vedoucích ke 
koupi bytové jednotky, musí vlastník před podpisem smlouvy o této skutečnosti uvědomit 
nájemce a byt mu znovu nabídnout, a to za naprosto stejných podmínek, jako se dohodli se 
třetí osobou. Za předpokladu, že nájemce akceptuje podmínky sjednané se třetí osobou, má 
právo na přednostní koupi bytu. Podmínkou je, že smlouvu o převodu vlastnictví musí 
nájemník uzavřít do tří měsíců ode dne, kdy mu byla nabídka doručena. (zdroj [2], str. 114) 
 
Výše uvedené pokyny (předkupní právo, právo přednostní koupě) se nevztahují na 
vlastníky, kteří nabyli vlastnická práva k bytům podle zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví 
bytů, nebo právní úpravou, která tomuto zákonu předcházela (zákon č. 52/1966 Sb., o 
osobním vlastnictví k bytům ve znění zákona č. 30/1978 Sb.) a pokud nejde o případ nabytí 
vlastnického práva k bytům dle § 7, ZOVB, jestliže nájem bytu byl sjednán s vlastníkem 
bytu – fyzickou osobou. (zdroj [2], str. 114) 
To znamená, že pokud bytový dům ve vlastnictví jedné nebo více osob (ať už 
právnických nebo fyzických) dosud nebyl rozdělen na bytové jednotky a je pronajímán, pak 
v případě, kdy dojde k rozdělení domu na samostatné bytové jednotky a následnému prodeji, 
platí pro nájemce prodávaných bytů předkupní právo a právo přednostní koupě. V ostatních 
případech předkupní právo neplatí. 
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6  POSTUP PŘI ROZDĚLOVÁNÍ DOMU NA BYTOVÉ A 
NEBYTOVÉ JEDNOTKY 
 
Metodika rozdělení bytového domu je poměrně náročný proces, který zahrnuje 
následující kroky. 
 
6.1 METODIKA ROZDĚLENÍ DOMU NA BYTOVÉ A NEBYTOVÉ 
JEDNOTKY 
 
1) Vyřešení otázky předkupního práva nájemníků a následné informování budoucího 
vlastníka bytové jednotky o postupu převodu bytu 
· V případě platné nájemní smlouvy, za předpokladu splnění paragrafu § 22, ZOVB, 
nájemníkovy ze zákona vzniká „předkupní právo“ a právo „přednostní koupě“ bytu. 
(viz. kapitola 5.5) 
· Dosavadní majitel je povinen seznámit budoucího vlastníka s přesným postupem, 
který podléhá převodu bytové jednotky (co je předmětem převodu, vymezení 
jednotky, cena, atd.) 
 
2) Projektová dokumentace 
· Majitel musí obstarat projektovou dokumentaci bytového domu. V případě, že ji 
nemá k dispozici, musí ji dohledat v archivu příslušného úřadu (např. stavební 
úřad). 
· Pokud projektová dokumentace neodpovídá současnému stavu, je nutné učinit 
přeměření podlahových ploch bytů, nebytových prostor a společných částí domu 
(viz. Obr. 6.1.1).  
· Podlahová plocha bytové jednotky se spočte jako součet všech plošných výměr 
podlah jednotlivých místností.  
· Zákon o vlastnictví bytu neuvádí, jak přesně měřit podlahovou plochu. Pro tyto 
účely lze částečně využít přílohy č. 1 k vyhlášce č. 3/2008 Sb., o oceňování 
majetku, která uvádí, že jednotlivé plochy místností jsou určeny vnitřní stranou 
svislých konstrukcí stěn spolu s povrchovými úpravami (tedy od stěny ke stěně). 
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Dále se do podlahové plochy bytů či nebytových prostor započítávají výklenky 
(pokud jsou alespoň 1,2 m široké, 2 m vysoké a 0,3 m hluboké). Okenní a dveřní 
ústupky se do podlahové plochy nezapočítávají. 
 
 
 
 
 
3) Zpracování prohlášení vlastníka budovy v potřebném počtu výtisků 
· Prohlášení vlastníka (viz. PŘÍLOHA A) se skládá z několika částí, ve kterých je 
nutné uvést: 
→ označení budovy  
→ označení pozemku 
→ vymezení jednotek v budově (viz. Obr. 6.1.2) 
Obr. 6.1.1 Ukázka zakreslení schématu s výměrou podlahových ploch 
 37 
→ určení společných částí budovy 
→ stanovení spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek 
→ práva a závazky týkající se budovy a pozemku 
→ pravidla pro správu společných částí budovy 
→ součástí prohlášení vlastníka budovy je i stručné schéma všech podlaží a 
jednotek v budově (viz. Obr. 6.1.3) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. 6.1.2 Ukázka vymezení jednotky v prohlášení vlastníka budovy 
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· Všechny ostatní nezbytné náležitosti jsou uvedeny v kapitole 5.1. a jsou předmětem 
§ 4, zákona č. 72/1994 Sb.  
· Počet výtisků nebo úředně ověřených kopií prohlášení vlastníka by měl být o dva 
větší, než je počet účastníků řízení.  
· Účastníky řízení jsou účastníci smlouvy nebo jiného právního úkonu, na jehož 
základě má být v navrhovaném řízení vloženo právo do katastru nemovitostí. 
(zdroj [6], str. 3) 
 
 
4) Zpracování návrhu na vklad do katastru nemovitostí 
· Právní účinky vkladu vznikají dnem kdy byl návrh na vklad doručen katastrálnímu 
úřadu. 
Obr. 6.1.3 Ukázka schématu v prohlášení vlastníka budovy 
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· Návrh na vklad práva k jednotce do katastru nemovitostí (viz. Obr. 6.1.4) musí 
obsahovat: 
→ označení katastrálního úřadu, kterému je návrh určen (příloha č. 2 k zákonu 
č.  359/1992 Sb.) 
→ označení účastníků řízení o povolení vkladu do KN (např. kupní smlouva → 
prodávající x kupující), u fyzické osoby musí být uvedeno jméno, příjmení, 
rodné číslo a místo trvalého bydliště, v případě, že se jedná o právnickou 
osobu, je nutné uvést její název, sídlo firmy a identifikační číslo (IČO) 
→ označení práv, která jsou předmětem návrhu na vklad a mají být následně 
zapsány do katastru (jaká práva, ke kterým nemovitostem se vztahují, 
ve prospěch jakých osob) 
 
Obr. 6.1.4 Formulář pro vklad práva k jednotce 
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· Pro návrh na vklad vlastnického práva lze využít formulářů, které jsou bezplatně 
poskytovány na webových stránkách ČÚZK (kompletní formulář viz. PŘÍLOHA 
C), spolu s ostatními volitelnými (rozšiřujícími) přílohami a vysvětlivkami nebo je 
možné jej podat formou dokumentu (viz. PŘÍLOHA D). 
· Z návrhu by mělo být patrné, ke kterým nemovitostem se navrhuje vložit právo 
nebo na které nemovitosti budou práva vázána. 
· Přílohu k návrhu vkladu do katastru nemovitostí tvoří včetně prohlášení vlastníka 
budovy i výpis z obchodního rejstříku (pokud je účastníkem řízení právnická 
osoba), dokument prokazující oprávnění vlastníka s nemovitostí nakládat, jehož 
právní účinky nastaly před rokem 1993 a v případě že je účastník zastoupen 
zmocněncem, nesmí chybět plná moc. (zdroj [6], str. 3-4) 
· Za podání každého návrhu na zahájení řízení o povolení vkladu  je vybírán správní 
poplatek, v podobě kolkové známky, ve výši 500,- Kč. 
· Další listinou na základě které dochází k zapsání práva do katastru nemovitostí je 
a) smlouva o převodu vlastnictví nemovitosti, v tomto případě vlastnictví jednotky 
(viz. kapitola 5.3 a 8.1). Tato smlouva musí poskytovat následující informace: 
→ kdo jsou smluvní strany (viz. Obr. 6.1.5) 
→ co je předmětem koupě 
→ převod vlastnického práva 
→ kupní cena 
→ způsob úhrady 
→ stav předmětu koupě 
→ nabytí vlastnického práva 
→ daň z převodu nemovitosti, ostatní náklady 
→ závěrečná ustanovení, 
Také by zde nemělo chybět, dle jakého zákona se smlouva řídí (občanský/obchodní 
zákoník). 
· Přílohy k návrhu vkladu do KN se přikládají v počtu o dva větším než je počet 
účastníků smlouvy, přičemž na manžele se pohlíží samostatně jako na dva 
účastníky smlouvy bez ohledu na to, jedná-li se o nemovitost v podílovém 
spoluvlastnictví nebo ve společném jmění manželů. 
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· b) smlouva o výstavbě (viz. Obr. 6.1.6), jež je předmětem kapitoly 5.4 a 8.2.  
Zde by neměly chybět náležitosti: 
→ vymezení dosavadních jednotek v domě 
→ vlastnictví pozemku 
→ co je předmětem smlouvy 
→ vymezení nových jednotek 
→ vymezení společných částí domu po provedení výstavby 
→ spoluvlastnické podíly na společných částech domu po provedení vestavby 
→ převod spoluvlastnických podílů k pozemku 
→ způsob výstavby jednotek a financování nákladů 
→ způsob správy společných částí domu a pozemku 
→ závěrečná ustanovení 
Obr. 6.1.5 Ukázka ze smlouvy o převodu vlastnictví jednotky 
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5) Společenství vlastníků jednotek + stanovy 
· Nastane-li situace, že se v domě nachází minimálně 5 jednotek, které vlastní 
alespoň tři různí majitelé vzniká ze zákona „společenství vlastníků jednotek“ 
(ZOVB, § 9 odst. 3) 
· SVJ je právnická osoba, která má v kompetenci konat práva a zavazovat se 
ve věcech spojených se správou domu 
· Po vzniku SVJ je nutné do 60 dnů uspořádat první schůzi shromáždění, na které se 
schvalují stanovy společenství (viz. obr. 6.1.7)  a volí se orgány společenství (viz. 
kapitola 5.2) 
Obr. 6.1.6 Ukázka ze smlouvy o výstavbě jednotek 
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· Stanovy společenství vlastníků (viz. PŘÍLOHA B) musí poskytovat informace: 
→ název společenství –  musí obsahovat označení budovy a nesmí chybět slovo 
„společenství“ 
→ sídlo společenství 
→ předmět činnosti (správa domu) 
→ jaké má společenství orgány – práva, povinnosti, atd. 
→ shromáždění – o jakých věcech rozhoduje 
→ práva a povinnosti náleží členům 
→ vznik a zánik členství 
→ způsob pokrytí nákladů spojených se správou domu a pozemku, včetně úhrady 
za služby 
→ způsob hospodaření  společenství s majetkem 
· Pokud na shromáždění nedojde ke schválení stanov, společenství se řídí dle 
nařízení vlády č. 371/2004 Sb., o vzorových stanovách. 
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Obr. 6.1.7 Ukázka ze stanov SVJ 
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7  VZOROVÉ PROHLÁŠENÍ VLASTNÍKA BUDOVY 
 
OBSAH: 
A) Popis budovy a pozemků 
B) Vymezení jednotek v budově 
C) Určení společných částí budovy 
D) Úprava práv k pozemkům 
E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemků 
F) Hospodaření budovy 
G) Pravidla pro správu společných částí budovy 
H) Závěrečná ustanovení 
 
A) POPIS BUDOVY A POZEMKŮ 
 
1. Identifikace vlastníka 
 
Pan/paní/firma:  …………… 
Trvalé bydliště/sídlo:  ………........ 
IČO (v případě firmy) ………........ 
 
 
je výlučným vlastníkem nemovitosti: 
 - budovy – objektu bydlení, v části obce ……, č. p. …..., č.o. …….nacházejícím se na 
pozemku parc.č. …… o výměře ……. m2, zastavěná plocha a nádvoří a vlastníkem 
pozemku parc. č. …… o výměře …….  m2 
 
Tato nemovitost je zapsána na listu vlastnictví č. ………..v katastru nemovitostí 
vedeném Katastrálním úřadem pro ……….. kraj, Katastrální pracoviště ……….., se 
sídlem ……….., pro katastrální území ……….., obec ……….. 
 
Budovu a pozemek získal vlastník do vlastnictví na základě ……….. dne ……….. 
 
Tímto činí prohlášení vlastníka budovy dle ustanovení § 4 zákona č. 72/1994 Sb., 
o vlastnictví bytů v platném znění, kterým vymezuje v budově č.p. ……….., 
postavené na pozemku parc. č. ……….., katastrální území ……….., následující 
jednotky odpovídající ustanovení § 2 písm. e, f, zákona č. 72/1994 Sb. o vlastnictví 
bytu. 
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2. Základní popis budovy 
 
- celkový počet bytových jednotek v budově  ……….. 
- počet nadzemních podlaží v budově   ……….. m2 
- celková podlahová plocha jednotek   ……….. m2 
- celková výměra pozemku parc. č. ……  ……….. m2 
 
 
3. Specifikace jednotek v budově 
 
V budově – objektu bydlení, v části obce ……….., č.p. ……….. ve ……….., 
na ulici……….., č.o. ……….., na pozemku parc. č. ……….. o výměře ……….. m2, 
zastavěná plocha a nádvoří, a pozemku parc. č. ……….. m2, na zastavěné ploše a 
nádvoří se nachází celkem ……….. jednotek o podlahových výměrách: 
- č. xxx/1 – …… m2 - vlastník ……….. 
- č. xxx/2 – …… m2 - vlastník ……….. 
- č. xxx/3 – …… m2 - vlastník ……….. 
 
 
 
- č. xxx/x – …… m2 - vlastník ……….. 
 
 
B) VYMEZENÍ JEDNOTEK V BUDOVĚ 
 
Vlastník budovy podle § 4 zákona č. 72/1994 Sb., vymezuje ve shora uvedené budově 
následující jednotky: 
 
Nadzemní podlaží 
Počet bytů:  ……….. 
 
Jednotka č. xxx/1 je bytem o velikosti ………..s příslušenstvím o celkové plošné výměře 
……….. m2, nacházející se v 1. nadzemním podlaží budovy č.p. ……….. 
 
 
PŘEDMĚTNOU JEDNOTKU 
TVOŘÍ 
 (např.) 
Plocha 
[m2]  
Pokoj č. 1 ……….. Započítává se do podlahové plochy 
Pokoj č. 2 ……….. Započítává se do podlahové plochy 
Kuchyň ……….. Započítává se do podlahové plochy 
Koupelna ……….. Započítává se do podlahové plochy 
WC ……….. Započítává se do podlahové plochy 
Předsíň ……….. Započítává se do podlahové plochy 
Sklep zděný označen č. 1 ……….. Započítává se do podlahové plochy 
atd… ………..  
∑ .…X…..  
Celková podlahová plocha jednotky s příslušenstvím bytu činí …X.. m2. 
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Vlastník jednotky xxx/1 je oprávněn k výlučnému užívání balkonu navazujícího na tuto 
jednotku o výměře ……….. m2. 
 
 
VYBAVENÍ JEDNOTKY POČET 
[ks] 
Topné těleso - radiátor 6 
Kotel (etážový) 1 
Sporák 1 
Kuchyňská linka s dřezem 1 
Vodovodní směšovací baterie 2 
Vana 1 
Umyvadlo 2 
Elektrický bojler 1 
Infrazářič 1 
WC – mísa se splachovací nádrží 1 
Vestavěná skříň 1 
atd…. … 
 
Součástí bytové jednotky jsou nosné příčky, vnitřní elektroinstalace a k ní připojené 
instalační předměty (světla, zářivky, zásuvky, vypínače) od elektroměru pro danou 
jednotku, vnitřní rozvody vody, plynu včetně uzavíracích ventilů (mimo stoupací vedení) 
a vnitřní odpad po napojení na kanalizační rozvod. 
 
K vlastnictví jednotky dále patří: 
- podlahová krytina 
- obklady v koupelně 
- dveře a okna nacházející se v jednotce 
- poštovní schránka  
- zvonek (u vchodových i vstupních dveří) 
 
Jednotka je ohraničena vnitřní stranou obvodových zdí, vnější stranou vstupních dveří a 
vnějších oken. 
 
K vlastnictví jednotky č. xxx/1  patří spoluvlastnický podíl na společných částech budovy 
a pozemků o velikosti ……../………, který se zapisuje do katastru nemovitostí. 
 
 
Jednotka č. xxx/2 je bytem o velikosti ………..s příslušenstvím o celkové plošné výměře 
……….. m2, nacházející se v 1. nadzemním podlaží budovy č.p. ……,atd. (stejný postup 
jako u jednotky č. xxx/1) 
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C) URČENÍ SPOLEČNÝCH ČÁSTÍ BUDOVY 
 
1. Společnými částmi budovy jsou: 
- základy budovy, včetně izolací 
- hlavní svislé a vodorovné konstrukce (obvodové a nosné konstrukce, stropy) 
- střecha a půdní prostory 
- schodiště a chodby umístěné mimo jednotky 
- prostory určené pro společné užívání vlastníky jednotek (kočárkárna, sklepní 
prostory, sušárna, prádelna, kolárna) 
- okna a dveře společných částí  
- vchody do budovy 
- společné rozvody teplé a studené vody, rozvody elektrické energie, rozvody plynu 
- společné telekomunikační sítě 
- klempířské výrobky 
 
Společné části budovy jsou v podílovém spoluvlastnictví vlastníků jednotek. 
Spoluvlastnické právo ke společným částem budovy přechází jen v souvislosti 
s převodem nebo přechodem jednotky. 
 
Velikost spoluvlastnických podílů na společných částech budovy se řídí vzájemným 
poměrem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové podlahové ploše všech jednotek 
v budově. Spoluvlastnické podíly jsou stanoveny následovně: 
 
Jednotka č. xxx/1  spoluvlastnický podíl o velikosti např. 6023/58583 
Jednotka č. xxx/2 spoluvlastnický podíl o velikosti např. 6072/58583 
 
Celkem   spoluvlastnický podíl o velikosti        58583/58583 
 
Vlastník každé jednotky je oprávněn užívat společné části budovy tak, aby tím nebránil 
užívání ostatním vlastníkům jednotek. 
 
Spoluvlastnické podíly vyjádřené zlomkem jsou uvedeny u každé konkrétní jednotky a 
vztahují se ke všem společným částem 
 
 
2. V rámci společných částí budovy jsou vymezeny části společných prostor, které jsou 
užívány výhradně vlastníky jen některých jednotek: 
- garážové stání č. 1 – jednotkou č. xxx/1 
- garážové stání č. 2 – jednotkou č. xxx/2 
- atd. 
Ostatní společné části budovy využívají všichni vlastníci společně a nerozdílně. 
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D) ÚPRAVA PRÁV K POZEMKŮM 
 
Pozemky parc. č. ……….. o výměře ……….. m2, zastavěná plocha a nádvoří, a parc. č. 
……….. m2 o výměře ……….. m2, zastavěná plocha a nádvoří jsou v podílovém 
spoluvlastnictví vlastníků jednotek. Spoluvlastnické podíly jednotek na pozemcích 
odpovídají velikosti spoluvlastnických podílů na společných částech budovy a jsou již 
uvedeny v bodě C. Spoluvlastnický podíl pozemků přechází s převodem nebo přechodem 
jednotky. 
 
E) PRÁVA  A ZÁVAZKY TÝKAJÍCÍ SE BUDOVY POZEMKŮ 
 
1. Na vlastníky jednotek přejdou vkladem prohlášení vlastníka budovy do katastru 
nemovitostí všechna práva a závazky týkající se budovy, jejich společných částí a 
pozemků, a to v rozsahu odpovídajícím jejich spoluvlastnickým podílům. 
 
2. Vlastník dále prohlašuje, že na vlastníky jednotek přecházejí tato práva týkající se 
budovy a jejich společných částí: 
- odebírat pitnou vodu z veřejného vodovodu a odvádění odpadních vod veřejnou 
kanalizací ve vlastnictví ….. 
- odebírat elektrickou energii od společnosti ….. 
- odebírat plyn od společnosti ….. 
- zabezpečit příjem televizního a rozhlasového signálu od společnosti….. 
 
F) HOSPODAŘENÍ BUDOVY 
 
Vlastníci jednotek jsou povinni přispívat na výdaje spojené se správou, údržbou a 
opravami budovy, resp. jeho společných částí, podle velikostí svých spoluvlastnických 
podílů na společných částech budovy a pozemcích, pokud není dále stanoveno jinak. 
 
Statutární orgán společenství a správce jsou povinni postupovat při správě budovy 
s náležitou péčí, podle pokynů vlastníků jednotek a v souladu s jejich zájmy, které jim 
jsou známy nebo jim musí být známy. 
 
Vlastník jednotky je povinen platit měsíčně na účet společenství vlastníků jednotek 
zálohy na úhradu výdajů spojených se správou, údržbou a opravami společných částí 
budovy a na úhrady za plnění poskytovaná s užíváním jednotky. 
 
Výši záloh a termíny jejich splatnosti stanoví společenství vlastníků jednotek v závislosti 
na předpokládaných výdajích v příslušném zúčtovacím období, ale i potřebě oprav 
v dalších letech. 
 
Výdaje na provoz, správu, opravy a údržbu budovy představují zejména: 
1) výdaje na provoz, údržbu a opravy společných částí budovy 
2) pojištění budovy 
3) odměna správce 
4) odměna statutárního orgánu společenství vlastníků jednotek 
5) spotřeba vody v jednotkách včetně stočného 
6) spotřeba el. energie ve společných částech budovy 
7) revize a kontroly nutné pro zajištění řádného chodu budovy (domu) 
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8) ostatní výdaje vztahující se k celé budově (domu) 
 
 
Správce je povinen vyúčtovat vlastníkům jednotek přijaté zálohy, stav finančních 
prostředků ve fondu oprav vytvořeném z příspěvků vlastníků jednotek, jakož i jeho 
čerpání, nejméně jedenkrát ročně a na jejich žádost jim doložit aktuální stav složených 
finančních prostředků. 
 
V případě nedostatku finančních prostředků určených na údržbu a opravu budovy, jsou 
vlastníci jednotek povinni uhradit potřebnou částku podle velikosti svého 
spoluvlastnického podíl.u na společných částech budovy, pokud se jedná o náklady 
na větší opravy, které je třeba provést bez odkladu s ohledem na havarijní stav. 
 
Na úhradě výdajů uvedených pod čísly 1, 2, 7, 8 se vlastníci jednotek podílejí v poměru 
jejich spoluvlastnických podílů na společných částech budovy. Výdaje, které se týkají 
oprav, údržby, modernizace a rekonstrukcí se hradí z příspěvků na provoz, opravy a 
údržbu všech vlastníků jednotek. O takových výdajích je správce domu povinen předložit 
vyúčtování, nejpozději do 60 dnů poté, co byl výdaj ze společných prostředků vlastníků 
jednotek vynaložen. 
 
Výdaje uvedené pod čísly 3, 4, budou rozpočítány podle počtu bytových jednotek 
v budově. 
 
Výdaje uvedené pod číslem 5 budou stanoveny na základě odečtů vodoměrů jednotek, 
případně také podle poměru počtu osob užívající jednotlivé jednotky. 
 
Výdaje uvedené pod číslem 6 budou rozúčtovány podle počtu osob a měsíců. 
 
Společenství vlastníků se může dohodnout i na jiném způsobu, kterým se vlastníci 
jednotek budou podílet na úhradě výdajů. 
 
 
G) PRAVIDLA PRO SPRÁVU SPOLEČNÝCH ČÁSTÍ BUDOVY A URČENÍ 
SPRÁVCE 
 
1. Vzájemný vztah vlastníků jednotek,  jejich práva a povinnosti jsou určeny zákonem č. 
72/1994 Sb., v platném znění, občanským zákoníkem a tímto prohlášením. Jinak se 
vztahy řídí usnesením shromáždění vlastníků jednotek, které rozhoduje většinou 
určenou podle spoluvlastnických podílů na společných částech domu. 
 
2. Změna účelu užívání stavby a změna stavby vyžadují souhlas všech vlastníků jednotek 
v budově. Jde-li o modernizace, rekonstrukci, stavební úpravy a opravy společných 
částí budovy, jimiž se nemění vnitřní uspořádání budovy a zároveň velikosti 
spoluvlastnických podílů na společných částech budovy, postačuje souhlas 
tříčtvrtinové většiny všech vlastníků jednotek. 
 
3. Na společné vlastnictví musí být uzavřeno nejméně toto pojištění: 
- živelné 
- odpovědnostní za škodu 
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Ostatní nepovinné druhy pojištění (např. proti krádeži, vloupání) lze sjednat pouze na 
náklad příslušného vlastníka jednotky. 
 
4. Úklid společných částí budovy si zajišťují uživatelé jednotek sami, pokud společenství 
jednotek nerozhodne jinak. Vlastníci, kteří nejsou schopni provádět úklid jsou povinni 
zajistit jeho provedení na vlastní náklady prostřednictvím jiné osoby. 
 
5. Provádí-li vlastník opravy a rekonstrukce částí, které jsou společnými částmi budovy, 
musí zachovat původní charakter a nenarušit funkčnost společenských částí budovy. O 
provedení těchto úprav uvědomí ostatní vlastníky jednotek. 
 
6. Za opravu a údržbu společných částí budovy jsou odpovědni všichni vlastníci 
v poměru velikostí spoluvlastnických podílů. Havarijní opravy zajišťují vlastníci ihned 
po jejich zjištění. Havarijními opravami se rozumí opravy za účelem odstranění vzniku 
dalších škod. Jedná se o odstranění úniku vody z vodovodního potrubí, splašků, 
obnovení přívodu elektrické energie, zabránění zatékání do budovy střechou, 
obvodovým pláštěm a spodní stavbou, apod. Za škody na společném a individuálním 
majetku nesou odpovědnost vlastníci v poměru velikosti spoluvlastnických podílů. 
 
 
H) ZÁVĚREČNÉ USTANOVENÍ 
 
Nedílnou přílohou tohoto prohlášení jsou schémata všech jednotek a společných částí 
budovy v jednotlivých podlažích. 
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8  PŘÍKLADY ŘEŠENÍ SMLUV 
8.1 SMLOUVA O PŘEVODU VLASTNICTVÍ JEDNOTKY 
 
1. Jméno FO / název PO:   ………………. 
Trvalé bydliště / sídlo firmy:  ………………. 
(pokud se jedná o FO) 
Rodné číslo:    ………………. 
(pokud se jedná o PO) 
IČO:    ………………. 
 
dále jen „Prodávající” 
 
a 
 
 2. Jméno FO / název PO :  ………………. 
Trvalé bydliště / sídlo firmy:  ………………. 
(pokud se jedná o FO) 
Rodné číslo:    ………………. 
(pokud se jedná o PO) 
IČO:    ………………. 
 
dále jen „Kupující“ 
 
(Prodávající a Kupující dále jednotlivě jen jako „Strana” a společně jako „Strany”) 
 
uzavírají dle ustanovení. § 588 a násl. zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, v platném 
znění a § 6 a násl. zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy 
k  budovám a některé vlastniské vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé 
zákony (zákon o vlastnictví bytu) v platném znění tuto: 
 
 
KUPNÍ SMLOUVU O PŘEVODU VLASTNICTVÍ BYTOVÉ JEDNOTKY 
 
I.  
Úvodní ustanovení 
 
Prodávající prohlašuje, že je výlučným vlastníkem: 
- bytové jednotky č. XXX/Y, o celkové výměře …….. m2, umístěné v …….. nadzemním 
podlaží bytového domu č.p. ……..  postaveného na pozemku parcel. č. …….. o výměře 
…….. m2 - zastavěná plocha a nádvoří  
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- spoluvlastnického podílu na společných částech bytového domu č.p …….., 
umístěného na pozemku parcel. č. …….. o výměře …….. m2 – zastavěná plocha nádvoří, 
který činí …../……. 
 
Vše v katastrálním území …….., obci …….., v části obce …….., jak je tato nemovitost 
zapsána na LV č. …….. vedených u Katastrálního úřadu pro …….. kraj, Katastrální 
pracoviště …….., se sídlem …….., pro katastrální území …….., obec …….., na základě 
kupní smlouvy č.j. …….. ze dne …….., s právními účinky vkladu ke dni …….. a dle 
prohlášení vlastníka budovy, č.j …….. ze dne …….. s právními účinky vkladu ke dni ………. 
 
II. 
Předmět koupě 
 
Předmětem převodu je byt v osobním vlastnictví.  
Jednotka č. XXX/Y je bytem o velikosti …+… o celkové plošné výměře ……….. m2, 
nacházejícím se v …………. nadzemním podlaží budovy č.p. ………. na pozemku parc. č. 
……. v katastrálním území ……………, obec ………….. 
 
Předmětná jednotka je tvořena těmito místnostmi: 
1. předsíň o výměře   ………. m2 
2. kuchyň o výměře   ………. m2 
3. pokoj o výměře   ………. m2 
4. koupelna výměře   ………. m2 
 
 atd. 
 
Vybavení jednotky: 
- topné těleso   … ks 
- kuchyňská linka … ks 
- dřez   … ks 
- sporák   … ks 
- vodovodní baterie … ks 
- vana   … ks 
- WC mísa s nádrží … ks 
- listovní schránka … ks 
- zvonek u bytu  … ks 
 
atd. 
 
Součástí bytové jednotky jsou rozvody elektroinstalace od pojistné skříně (včetně) a vnitřní 
rozvody studené vody a teplé vody a plynu do svislých domovních rozvodů po spotřebiče, 
včetně hlavních uzavíracích ventilů v bytě, vstupní dveře, nenosné příčky, okna a dveře 
místností a podlahová krytina. 
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Převáděný byt je ohraničen: 
a) vstupními dveřmi do bytu a do příslušenství umístěného mimo byt 
b) obvodovými zdmi 
 
S vlastnictvím předmětné bytové jednotky je spojen spoluvlastnický podíl o velikosti 
……/…... na společných částech budovy a na pozemku parc. č. …… 
 
Společnými částmi budovy jsou: 
1. základy budovy, 
2. nosné konstrukční prvky budovy, 
3. střecha budovy, 
4. schodiště a chodby ve společných částech budovy, 
5. výtah, 
6. okna a dveře ve společných částech budovy, 
7. vchody do budovy 
8. prostory určené pro společné užívání vlastníky jednotek 
9. společné rozvody teplé a studené vody, rozvody elektrické energie, rozvody plynu 
10. společné telekomunikační instalace 
 
III. 
Převod vlastnického práva 
 
Prodávající touto kupní smlouvou převádí na kupujícího vlastnické právo k předmětu koupě 
uvedenému v článku I. smlouvy. Kupující od prodávajícího předmět koupě přijímá do svého 
vlastnictví za podmínek stanovených touto kupní smlouvou a zavazuje se zaplatit 
prodávajícímu kupní cenu. 
 
 
IV. 
Kupní cena 
 
1. Kupní cena za předmět koupě činí …………………… Kč. 
 
2. Současně s podpisem této kupní smlouvy je uzavírána smlouva o notářské úschově 
s JUDr. ……………., notářem v …………. na jejímž základě je celá kupní cena 
složena do notářské úschovy. Kupní cena bude z notářské úschovy vydána 
prodávajícímu, jestliže bude notáři předložen originál nebo ověřená kopie dokladu 
prokazujícího provedení vkladu vlastnického práva k předmětu koupě na základě této 
kupní smlouvy ve prospěch kupujícího. Dokladem prokazujícím provedení vkladu je 
výpis z katastru nemovitostí prokazující vlastnické právo kupujícího nebo tato kupní 
smlouva s vyznačenou právní mocí rozhodnutí o povolení vkladu vlastnického práva 
do katastru nemovitostí. Bude-li notáři předloženo rozhodnutí příslušného katastrálního 
úřadu o zamítnutí návrhu na vklad vlastnického práva na základě této smlouvy, bude 
kupní cena z notářské úschovy vrácena kupujícímu. 
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V. 
Stav předmětu koupě 
 
A) Stav faktický: 
 
1. Kupující prohlašuje, že je mu dostatečně znám faktický stav předmětu koupě 
uvedeného v ustanovení článku I. této smlouvy, se kterým jej seznámil prodávající.  
 
2. Prodávající prohlašuje, že mu nejsou známy žádné jiné faktické vady předmětu koupě, 
o kterých by podle jeho vědomí nebyl kupující informován. 
 
 
B) Stav právní: 
 
1. Prodávající prohlašuje, že na předmětu koupě neváznou žádná věcná břemena, 
zástavní práva, dluhy ani jiná omezení vlastnického práva. Dále prodávající 
prohlašuje, že stav zápisu v katastru nemovitostí, kde nejsou uvedena žádná omezení 
vlastnického práva, zcela odpovídá skutečnému stavu. 
 
2. Kupující prohlašuje, že je mu právní stav ohledně předmětu koupě dostatečně znám, 
zejména, že je obeznámen se stavem zápisu v katastru nemovitostí. 
 
3. Prodávající je povinen zdržet se ode dne podpisu této smlouvy jakéhokoliv jednání, 
kterým by předmět koupě převedl na třetí osobu nebo je jakkoliv zatížil, snížil jeho 
hodnotu nebo kterým by bez předchozího písemného souhlasu kupujícího prováděl 
jakékoliv změny právního stavu týkajícího se předmětu koupě. 
 
 
VI. 
Nabytí vlastnického práva 
 
1. Kupující nabude vlastnické právo k předmětu koupě vkladem práva do katastru 
nemovitostí. Právní účinky vkladu vznikají na základě pravomocného rozhodnutí 
o jeho povolení ke dni, kdy návrh na vklad bude doručen příslušnému katastrálnímu 
úřadu. 
 
 
VII. 
Daň z převodu nemovitosti, ostatní náklady 
 
1. Prodávající se zavazuje podat přiznání k dani z převodu nemovitosti ve lhůtách 
stanovených příslušnými právními předpisy a tuto daň řádně a včas zaplatit. Pokud 
v důsledku porušení této povinnosti příslušný finanční úřad vyzve kupujícího 
k zaplacení daně z důvodu jeho ručení a kupující tuto daň za prodávajícího zaplatí, je 
prodávající povinen nahradit kupujícímu částku takto za něj zaplacenou. 
 
2. Ostatní náklady spojené s převodem předmětného spoluvlastnického podílu (náklady 
na sepsání této smlouvy, náklady spojené s řízením o povolení vkladu včetně 
správních poplatků) nese kupující. 
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VIII. 
Ostatní ujednání 
 
1. Na důkaz svobody a vážnosti vůle projevené uzavřením této smlouvy připojují 
účastníci této smlouvy své vlastnoruční podpisy a prohlašují, že si tuto smlouvu před 
podpisem přečetli, že nebyla sjednána v tísni ani za jinak jednostranně nevýhodných 
podmínek. 
 
2. Tato smlouva je vyhotovena ve čtyřech stejnopisech stejné právní síly. 
 
 
 
 
 
 
V ………… dne …………    V ………… dne ………… 
 
 
…………………………….    ……………………………. 
(kupující)      (prodávající) 
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8.2 SMLOUVA O VÝSTAVBĚ BYTOVÉ JEDNOTKY 
 
Níže uvedeného dne, měsíce a roku uzavřeli: 
 
1. Jméno a příjmení: ………. 
 Rodné číslo:  ………. 
 Bytem:    ………. 
 Dále jen „Vlastníci č. 1“ 
 
2. Jméno a příjmení: ………. 
Rodné číslo:  ………. 
 Bytem:    ………. 
 Dále jen „Vlastníci č. 2“ 
 
3. Jméno a příjmení: ………. 
 Rodné číslo:  ………. 
 Bytem:    ………. 
 Dále jen „Vlastníci č. 3“ 
 
 
 
atd. 
 
Y. Jméno a příjmení: ………. 
 Rodné číslo:  ………. 
 Bytem:    ………. 
 Dále jen „Stavebníci“ 
 
 
SMLOUVU O VÝSTAVBĚ 
bytových a nebytových jednotek v bytovém domě na ulici ………. 
 
 
dle ustanovení § 17 a násl. zákona č. 72/1994 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 
 
 
I. 
Označení nemovitosti 
 
Vlastníci č. 1, 2, 3, atd. jsou vlastníci bytových jednotek a spoluvlastníci společných prostor 
v budově č.p. …XXX.., na ulici ………., č.o. ………., na pozemku parc. č. ………., 
katastrální území ………., obec ………., okres ……….. Vše zapsáno v katastru nemovitostí, 
vedeném Katastrálním úřadem pro ………. kraj, katastrální pracoviště ………., na LV 
č. ……….. 
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II. 
Předmět smlouvy 
 
1. Předmětem této smlouvy je půdní vestavba jedné bytové jednotky dle projektové 
dokumentace, která je přílohou prvopisu této smlouvy, v bytovém domě vymezeném 
v článku I. této smlouvy ve společných prostorách tohoto domu na půdě. Půdní 
vestavbu vybudují stavebníci na vlastní náklad. 
 
2. Tímto dávají vlastníci č. 1, č. 2, č. 3, atd. (až č. X) souhlas s vybudováním půdní 
vestavby ve shora uvedené nemovitosti a prohlašují, že na této nemovitosti neváznou 
žádné dluhy, věcná břemena, zástavní právo ani jiné závazky.  
 
3. Vlastníci č. 1, č. 2, č. 3, atd. (až č.X) založili dle zákona č. 72/1994 Sb., ve znění 
pozdějších novel, společenství vlastníků a přijali stanovy. Dle platných přijatých stanov 
společenství vlastníků bytů ….(název)…., dle ustanovení čl. 5. 10. je nutný souhlas 
všech vlastníků bytů k změnám týkajících se společných prostor v domě. Dne 
……….proběhlo jednání společenství vlastníků a záměr výstavby bytové jednotky 
stavebníky na půdě předmětného domu byl jednohlasně přijat, tj. všichni vlastníci všech 
bytových jednotek dali souhlas k výstavbě bytové jednotky na půdě předmětného domu. 
 
 
III. 
Vymezení stávajících jednotek a určení společných částí domu a spoluvlastnických 
podílů 
 
III.1 
Vymezení stávajících bytových jednotek v domě na ulici ………., č.o. ………., 
č.p …XXX..., k.ú. ………., obec………., okres ………. 
 
1. Bytová jednotka č. XXX/1 je bytem o velikosti ….+…., umístěna v ……….podlaží 
 
 Výlučným vlastníkem této jednotky je ………., r.č. ………., bytem ……….. Celková 
podlahová plocha jednotky je ………. m2 
 
 Jednotka se skládá z kuchyně, předsíně, 1 obytné místnosti, komory, atd. 
 
 Vybavení jednotky: 
 a) kuchyňská linka … ks 
 b) sporák   … ks 
 c) vana   … ks 
 d) topné těleso  … ks 
 e) vestavěné skříně … ks 
 
 
 
atd. 
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2. Bytová jednotka č. XXX/2 je bytem o velikosti ….+…., umístěna v ……….podlaží. 
Výlučným vlastníkem této jednotky je ………., r.č. ………., bytem ……….. Celková 
podlahová plocha jednotky je ………. m2 
 
 Jednotka se skládá z kuchyně, předsíně, 1 obytné místnosti, komory, atd. (vše vypíšu) 
 
 Vybavení jednotky: 
 a) kuchyňská linka … ks 
 b) sporák   … ks 
 c) vana   … ks 
 d) topné těleso  … ks 
 e) vestavěné skříně … ks 
 
 
 
atd. 
 
Atd. dle počtu jednotek nacházejících se v domě. 
 
 
Součástí každé bytové jednotky jsou veškeré její vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
plynu, ústředního topení, včetně uzavíracích ventilů, elektroinstalace, odpady vody apod.) 
kromě stoupacích vedení, dále je součástí každé bytové jednotky podlahová krytina, nenosné 
příčky, bytové jádro, vnitřní dveře, okna, vstupní dveře.  
 
Každá bytová jednotka je ohraničena: 
a) vstupními dveřmi do každého bytu a do příslušenství umístěného mimo byty (sklep), 
vč. zárubně 
b) hlavními uzavíracími ventily přívodu teplé a studené vody, plynu a elektrickými 
pojistkami pro každý byt   
 
 
III.2 
Vymezení společných částí domu a spoluvlastnických podílů 
 
Společnými částmi domu jsou: 
a) základy včetně izolací, obvodové a nosné zdivo, hlavní stěny, fasáda 
b) střecha, svody dešťové vody 
c) hlavní svislé a vodorovné konstrukce 
d) vchody 
e) schodiště, okna a dveře přímo přístupné ze společných částí 
f) chodby 
g) sušárna 
h) kočárkárna 
i) rozvody tepla, vody, kanalizace, plynu, elektřiny, rozvody odsávání a větrání 
j) komíny 
k) půda 
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Spoluvlastnický podíl ke společným částem budovy je určen poměrem velikosti podlahové 
plochy bytu k celkové ploše všech jednotek v budově. 
 
Spoluvlastnický podíl ke společným částem budovy je odvozený od vlastnictví bytu a nemůže 
být samostatným předmětem koupě a prodeje. 
 
Spoluvlastnické podíly vlastníků jednotlivých jednotek na společných částech domu č.p. …… 
k.ú. ………. pro jednotlivé jednotky činí: 
 
1. jednotka č. XXX/1 - ……/…….. 
2. jednotka č. XXX/2 - ……/…….. 
3. jednotka č. XXX/3 - ……/…….. 
 
 
 
atd. 
 
Pozemek p.č. ………. v k.ú. ………., na kterém je postavena budova č.p. XXX je ve 
vlastnictví České republiky. 
 
 
IV. 
Vymezení nově budované jednotky  
 
Bytová jednotka č. XXX/Y umístěná ve ………. nadzemním podlaží bude byt o velikosti 
….+ …. 
 
Stavebník: jméno a příjmení………………, r.č. ………………., bytem ………………... 
 
Celková podlahová plocha bytové jednotky i s příslušenstvím bude činit ……….m2. 
 
Jednotka se bude skládat z chodby, 2 WC, 2 koupelen, obývacího pokoje spojeného 
s kuchyní, 3 pokojů, terasy o výměře 7,6 m2 (nezapočítává se do plochy bytu). 
 
Vybavení bytové jednotky bude: 
 a) sporák   … ks 
 b) vana   … ks 
 c) topné těleso  … ks 
 d) vestavěné skříně … ks 
 e) umývadla  … ks 
 f) sprchový kout  … ks 
 g) kotel   … ks 
 
 
 
 
atd. 
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Součástí této bytové jednotky budou její veškeré vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
plynu, ústředního topení, včetně uzavíracích ventilů, elektroinstalace, odpady apod.), dále 
podlahová krytina, nenosné příčky, bytové jádro, vnitřní dveře, okna, vstupní dveře.  
 
 
V. 
Určení společných částí domu a spoluvlastnických podílů  
po provedené výstavbě (§ 18 odst. 1 písm. c) a písm. d) 
 
Společnými částmi domu jsou: 
a) základy včetně izolací, obvodové a nosné zdivo, hlavní stěny, fasáda 
b) střecha, svody dešťové vody 
c) hlavní svislé a vodorovné konstrukce 
d) vchody 
e) schodiště, okna a dveře přímo přístupné ze společných částí 
f) chodby 
g) sušárna 
h) kočárkárna 
i) rozvody tepla, vody, kanalizace, plynu, elektřiny, domovní elektroinstalace, rozvody 
telekomunikací, i jsou-li umístěny mimo dům 
j) rozvody odsávání a větrání 
k) komíny 
l) kotelna 
 
 
 
atd. 
 
Všechny tyto společné prostory a části mají právo užívat a povinnost podílet se na jejich 
opravách a údržbě všichni vlastníci bytových jednotek z titulu svého spoluvlastnického práva.   
 
 
Spoluvlastnický podíl je určen poměrem velikosti podlahové plochy bytu k celkové ploše 
všech jednotek v budově (§ 8 odst. 2 zák. č. 72/1994 Sb.). 
 
Spoluvlastnický podíl ke společným částem budovy je odvozený od vlastnictví bytu a nemůže 
být samostatným předmětem koupě a prodeje. 
 
Vznikem nové bytové jednotky č. XXX/Y se změní i spoluvlastnické podíly stávajících 
bytových jednotek na společných částech domu č.p. …XXX… v k.ú. ……….. 
Spoluvlastnické podíly vlastníků jednotlivých jednotek na společných částech domu 
č.p. …XXX… k.ú. ………. pro jednotlivé jednotky budou činit: 
1. jednotka č. XXX/1 - ……/…….. 
2. jednotka č. XXX/2 - ……/…….. 
3. jednotka č. XXX/3 - ……/…….. 
 
 
 
atd. až 
Y. jednotka č. XXX/Y -  ……/…….. 
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Pozemek p.č. ………. v k.ú. ………., na kterém je postavena budova č.p. …XXX… je 
ve vlastnictví České republiky a není předmětem převodu touto smlouvou. Společenství 
vlastníků bytů ….(název)…., uzavřelo s vlastníkem pozemku smlouvu o pronájmu.  
 
 
VI. 
Zajišťování správy, provozu a oprav společných částí domu 
 
1. Správu , provoz a opravy společných částí domu zajišťuje správce, kterým je 
v souladu s prohlášením vlastníka: ………. 
 
2. Budoucí vlastníci bytové jednotky jsou povinni se podílet na nákladech 
spojených se správou, údržbou, opravami a provozem společných částí domu, 
popř. domu jako celku, a to podle velikosti jejich spoluvlastnického podílu (§ 13 
odst. 1 zák. č. 72/1994 Sb.). 
 
3. Budoucí vlastníci jsou povinni platit měsíčně na účet správce zálohy na úhradu 
nákladů spojených se správou domu a na úhrady za plnění poskytovaná s užíváním 
jednotky (služby) a odměnu správci. 
 
Náklady na správu domu představují zejména: 
a) náklady na údržbu a opravy společných částí domu 
b) daň z nemovitosti 
c) pojištění domu 
d) mzdové náklady vč. odvodu na sociální a zdravotní pojištění pracovníků 
zajišťujících správu domu 
e) spotřeba energií ve společných částech domu (voda, elektřina, plyn, teplo) 
f) ostatní náklady vztahující se přímo k domu. 
 
4. Podrobnosti o správě, provozu a opravách společných částí domu stanoví smlouva 
o správě domu, kterou uzavře nabyvatel se správcem domu. 
 
5. Vzájemný vztah budoucích vlastníků bytové jednotky č. XXX/Y, jejich práva a 
povinnosti jsou určeny zákonem č. 72/1994 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
Občanským zákoníkem a touto smlouvou. Jinak se vztahy řídí usnesením 
shromáždění vlastníků jednotek.  
 
6. Vlastníci bytu vykonávají a uplatňují svá práva účasti na správě domu zejména 
na schůzích (shromážděních) společenství vlastníků. O průběhu těchto schůzí a 
přijatých rozhodnutí se sepisuje zápis. Vlastník bytu se může dát na shromáždění 
vlastníků zastupovat na základě písemné plné moci pověřeným zástupcem. 
 
7. Rozhodnutím vlastníků jednotek vzniklo v předmětném domě společenství 
vlastníků bytů ….(název)…. Společenství je právnickou osobou, která je způsobilá 
vykonávat práva a zavazovat s ve všech věcech spojených se správou, provozem a 
opravami společných částí domu. Ve věcech správy domu jedná výbor 
společenství vlastníků bytů ….(název)…. Výbor se skládá nejméně ze tří členů a je 
volen shromážděním. 
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VII. 
Jiná ustanovení 
 
1. Stavebníci nabývají vlastnické právo k bytové jednotce č. XXX/Y a ke společným 
částem domu dnem dosažení tzv. hrubé stavby, tj. dnem dosažení rozestavěnosti 
bytové jednotky ve stupni dle ustanovení § 2 písm. e) zák. č. 72/1994 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů. Zápis do katastru nemovitostí bude proveden na základě 
zákona o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem č. 265/1992 
Sb., a na základě vyhlášky č. 26/2007 Sb.  
 
2. Stavebníci prohlašují, že veškeré náklady spojené s výstavbou bytové jednotky 
č. XXX/Y uhradí na vlastní náklady.   
 
3. Stavebníci se zavazují, že uzavřou ihned se zahájením výstavby pojištění stavby a 
dále s zavazují neprodleně po kolaudaci bytové jednotky uzavřít živelní pojištění 
bytu včetně podílu na společných částech domu. Potvrzení o pojištění stavby bude 
prokázáno všem majitelům jednotlivých bytů dokladem o pojištění stavby.  
 
4. Samotná výstavba nově budované bytové jednotky bude probíhat tzv. suchou 
cestou, veškerý nutný stavební materiál bude na stavbu dopravován venkovním 
přídavným výtahem ze strany z části ulice v úrovni schodiště, tj. výtah nebude 
zasahovat před okna jednotlivých bytových jednotek, v průběhu výstavby nebudou 
prováděny zásahy do jednotlivých stávajících bytových jednotek. Další 
podrobnosti a detaily průběhu výstavby jsou řešeny v projektové dokumentaci, 
v technické zprávě, statickém posouzení a ve zprávě o požárně bezpečnostním 
řešení. Půdní prostor bude od schodiště neprodyšně oddělen.  
 
Zabezpečení běžného úklidu společných prostor bude řešeno ve smlouvě o dílo uzavřené 
mezi stavebníky a zhotovitelem. V případě, že zhotovitel (stavební firma) nebude plnit 
své povinnosti týkající se úklidu společných prostor zavazují se stavebníci, že zajistí, 
po dobu výstavby, úklid společných prostor sami.  
 
Práce při zásahu do střešní konstrukce budou probíhat po jednotlivých etapách. Bude 
rozdělána pouze taková část střechy, která bude ještě tentýž den dokončena a plně 
zajištěna proti povětrnostním vlivů. Konkrétní průběh a postup výstavby bude vždy 
předem stavební firmou sdělen všem majitelům jednotlivých bytů. 
 
Výstavba bytové jednotky bude probíhat ve všední dny v době od 7.00 do 18.00 hod.  
 
5. Lhůta výstavby je uvedena v projektové dokumentaci. Lhůta výstavby byla 
stanovena na 4 měsíce. Po výběru zhotovitele (stavební firmy) bude tato lhůta 
zakotvena ve smlouvě o dílo mezi stavebníky a zhotovitelem.  
 
6. V případě, že dojde během výstavby k jakémukoliv poškození budovy či 
jednotlivých bytů, budou tyto škody bezodkladně opraveny na náklady zhotovitele 
(stavební firmy), případně z pojištění stavby, či na náklady stavebníků, a to 
kdykoliv během realizace stavby až do doby 60 měsíců od ukončení stavby 
(záruka).  
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7. V případě, že dojde k porušení povinností vyplývajících z této smlouvy 
o výstavbě, schválené projektové dokumentace, či stavebního povolení, a to 
na straně stavebníků, bude toto řešeno dle předpisů a norem platných v době 
uzavření této smlouvy o výstavbě, eventuelně dohodou mezi účastníky této 
smlouvy o výstavbě. Stavebníci se zavazují, že nastanou-li jakékoliv změny 
ve výstavbě půdní vestavby, budou tyto změny předem v dostatečném předstihu 
projednány se všemi majiteli jednotlivých bytů.  
 
8. Účastníci této smlouvy se dohodli na finančním příspěvku, kterou uhradí 
stavebníci vlastníkům. Finanční příspěvek bude celkově ve výši ……….,- Kč a 
bude mezi jednotlivé vlastníky rozdělen dle jejich spoluvlastnických podílů 
v předmětném domě. Finanční příspěvek bude před podpisem této smlouvy složen 
do notářské úschovy a jednotlivým vlastníkům bude vyplacen po zápisu 
vlastnického práva do katastru nemovitostí k nově budované jednotce ve prospěch 
stavebníků.   
 
Rozdělení finančního příspěvku: 
1. vlastník jednotky č. XXX/1 - podíl …../……. – částka ……..,- Kč 
2. vlastník jednotky č. XXX/2 - podíl …../……. – částka ……..,- Kč 
3. vlastník jednotky č. XXX/3 - podíl …../……. – částka ……..,- Kč 
 
 
atd. 
 
 
VIII. 
Závěrečná ustanovení 
 
1. Tato smlouva a všechny její případné změny a doplňky podléhají zápisu smlouvy 
o výstavbě bytových jednotek do katastru nemovitostí. 
 
2. Tato smlouva se vyhotovuje v 4 stejnopisech, z toho 1 určená pro stavební 
povolení, 2 určených pro účely zápisu do katastru nemovitostí a 1 určené 
pro společenství vlastníků. Každý účastník této smlouvy obdrží po zápisu práva 
do katastru nemovitostí originál výpisu z listu vlastnictví k předmětnému domu. 
 
3. Nedílnou součástí této smlouvy je příloha obsahující schémata určující polohu 
jednotek a společných částí domu s údaji o podlahových plochách jednotek a 
společných částí domu (§ 18 odst. 2 zák. č. 72/1994 Sb.). 
 
V Brně dne ……………………….. 
 
 
 
 
…………………………….   ………………………………… 
 
…………………………….   ……………………………….. 
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9  ZÁVĚR 
 
Prostory v bytových domech jsou dle zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytu, 
rozděleny na bytové jednotky, nebytové jednotky a společné prostory, které zde jsou přesně 
definovány. Tento zákon specifikuje nabývání, užívání, převod práv k těmto částem bytového 
domu a z toho plynoucí práva a povinnosti. 
Aby se byty v bytových domech mohly stát předmětem samostatného vlastnictví a 
následně mohly být zapsány do katastru nemovitostí, musí být dosavadním vlastníkem přesně 
prostorově vymezeny. Jednotky lze vymezit pomocí dokumentu zvaného „Prohlášení 
vlastníka budovy“, které musí obsahovat i zjednodušené schéma všech podlaží. V případě, že 
vlastnické právo přechází na nového majitele je třeba k prohlášení vlastníka budovy doložit, 
na příslušném katastrální pracovišti, i smlouvu (např. kupní smlouva), na jejímž základě bylo 
právo převedeno. Zapsání práva do KN umožňují i další listiny – smlouva o převodu 
vlastnictví jednotky a smlouva o výstavbě.  
Často diskutovaným problémem souvisejícím s prohlášením vlastníka, je co může a 
nemůže tvořit příslušenství bytu, a následně být započítáno do podlahové plochy bytové 
jednotky. Nejčastěji dochází k rozporu v otázce zařazení balkónů, lodžií a parkovacích stání 
do podlahové plochy bytu.  
V praxi se můžeme setkat s různými názory na danou problematiku, ale i s rozdílným 
výsledkem vkladu dokumentů dle výše uvedené metodiky (kapitola 6) do katastru 
nemovitostí. Část dotazovaných odborníků (právníci, zaměstnanci stavebních úřadů, 
zaměstnanci různých katastrálních pracovišť) tvrdí, že vzhledem k využívání balkónu nebo 
lodžie pouze vlastníkem bytu a omezenému přístupu vlastníků ostatních bytových jednotek, 
by měl být balkón i lodžie brán za příslušenství bytu a počítán do podlahové plochy bytové 
jednotky. Byla jsem však konfrontována i s názorem přesně opačným, kdy balkón a lodžie 
nejsou považovány za příslušenství bytu nýbrž jde o společné části, které jsou pouze 
využívány výhradním vlastníkem.  
Můj osobní názor se přiklání k variantě, kdy balkóny i lodžie jsou považovány 
za společné prostory. Svoji domněnku opírám o  § 2 písm. g, zákona 72/1994 Sb., 
o vlastnictví bytů, který uvádí, že za společné části domu jsou považovány zejména balkóny, 
terasy, schodiště, chodby, prádelny, sušárny, atd. Dále  z § 2 písm. i, zákona 72/1994 Sb., 
o vlastnictví bytů, lze chápat, že příslušenstvím bytu se rozumí místnost. Tuto definici balkón, 
lodžie, ani parkovací stání nesplňují. Dalším důvodem, který mě vede k tomuto přesvědčení je 
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i fakt, že balkón včetně lodžie je zabudován do obvodových zdí, tudíž je součástí vnější 
fasády domu, která je bezesporu brána jako společná část dle § 2 písm. g, zákona 72/1994 Sb., 
o vlastnictví bytů. 
Parkovací stání se dle mého názoru nedá vyčlenit jako samostatná nebytová jednotka 
ze stejného důvodu jako balkón a lodžie, a tudíž je považováno za společnou část domu, která 
nemůže být samostatně zapsaná do katastru nemovitostí. Oproti tomu na některých 
katastrálních pracovištích, může být se souhlasným vyjádřením stavebního úřadu, kdy 
parkovací stání splňuje stavebně technické požadavky a charakter garáže, i parkovací stání 
předmětem zapsání do katastru nemovitostí. Jiná katastrální pracoviště se k tomuto problému 
staví tak, že vlastnické právo k parkovacímu stání lze zapsat pouze v případě, že se celá 
místnost s parkovacími stáními vymezí jako samostatná nebytová jednotka, na které si potom 
zájemce může odkoupit spoluvlastnický podíl.  
Metodika převedení bytového domu na jednotlivé bytové a nebytové jednotky je velmi 
složitý proces, při kterém je lépe se obrátit na někoho, kdo má s danou problematikou praxi a 
zkušenosti.  
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OZ   –  občanský zákoník 
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SBD –  stavební bytová družstva 
LBD –  lidová bytová družstva 
ČÚZK –  český úřad zeměměřický a katastrální 
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PŘÍLOHA B: Stanovy SVJ 
 
Stanovy společenství vlastníků jednotek domu č.p.1130, Voskovcova ul. 
Praha 5 
 
 
Část I 
 
Základní ustanovení 
 
Článek 1 
 
Společenství vlastníků jednotek domu č.p. 1130, č.orient. 26, 28, 30, 32, 34 na stavebním pozemku 
parc.č.1798/250, vše zapsána v katastru nemovitostí u Katastrálního úřadu hlavního města Prahy 
na LV5243 pro k.ú. Hlubočepy, obec Praha, přijalo název: Společenství vlastníků jednotek domu 
čp. 1130, Voskovcova ulice, Praha 5. Sídlem tohoto společenství je: Praha 5,Voskovcova ulice 
č.p. 1130, č.or. 26. 
 
 
Článek 2 
 
Společenství je právnickou osobou ve smyslu § 18 odst. 2 písm. d) občanského zákoníku, která 
vznikla na základě zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy 
k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují se některé zákony 
(zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon“).  
 
Společenství se může stát členem i jiné právnické osoby. 
 
 
Část II 
 
Předmět činnosti 
 
Článek 3 
 
1. Předmětem činnosti společenství je správa, provoz a opravy společných částí domu, 
vymezených v prohlášení vlastníka budovy zapsaného na LV 5243 v katastru nemovitostí 
vedeného u Kú pro hlavní město Prahu (dále jen „společné části domu“) a zabezpečování 
dalších činností spojených s provozem domu.  
 
Správou domu se rozumí:  
(a) řádná správa a udržování společných částí domu; 
(b) zajišťování provozu domu a pozemku, včetně technických zařízení a společných částí 
technických sítí, a to tak, aby společné části domu byly provozuschopné a sloužily k jejich 
řádnému užívání a k řádnému užívání bytů a nebytových prostor v domě; 
(c) zajišťování údržby, opravy, rekonstrukci a modernizaci společných částí domu; 
(d) zajišťování administrativní a operativně technické činnosti spojené se správou domu a pozemku a 
vedení příslušné technické a provozní dokumentace k domu; 
(e) vybírání příspěvků od vlastníků jednotek na náklady spojené se správou domu a pozemku, 
popřípadě dalších, pokud jsou tyto příspěvky z rozhodnutí vlastníků jednotek vybírány; 
(f) zjišťování vedení evidence plateb vlastníků jednotek na náklady spojené se správou domu a 
pozemku, popřípadě o dalších prostředcích, které jsou z rozhodnutí vlastníků vybírány; 
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(g) zajišťování protipožárního zabezpečení domu a jeho revize a opravy; 
(h) zjišťování revizí a oprav rozvodů plynu, rozvodů elektrické energie, svislých a vodorovných 
rozvodů vody a odvodu odpadních vod, rozvodů tepla a teplé užitkové vody a provozu radiátorů 
ústředního vytápění, vzduchotechniky, výtahů, společné televizní a rozhlasové antény a ostatních 
systémů k příjmu a rozvodu televizního rozhlasového signálu, elektrických zařízení v domě a 
hromosvodů; 
(i) zajišťování revizí a oprav domovní kotelny či výměníkové stanice; 
(j) zajišťování prohlídek a čištění komínů; 
(k) pojištění domu; 
(l) plnění dalších povinností, pokud vyplývají nebo vyplynou vlastníkům jednotek ze zvláštních 
právních předpisů v souvislosti s jejich spoluvlastnictvím ke společným částem domu; 
(m) vedení evidence nákladů vzniklých se zajišťováním správy domu a pozemku a všech ostatních 
nákladů vztahujících se k domu a pozemku; 
(n) zřízení účtu u banky a hospodaření s peněžními prostředky vlastníků jednotek svěřených 
společenství na úhradu nákladů spojených se správou domu a pozemku, s povinností 
oprávněných osob s nimi disponovat s péčí řádného správce cizího majetku a podle pokynů 
schválených vlastníky; 
(o) vedení účetnictví podle platných právních předpisů s odděleným účtováním na jednotlivé 
jednotky a sledování nákladů a výnosů v příslušném účetním období. 
(p) uplatňování práv vyplývajících z odpovědnosti za vady společných částí domu včetně společných 
částí domu společných pro vlastníky jednotek ke kterým se váže právo parkování na vyhrazených 
stáních v domě. 
 
Společenství dále zajišťuje: 
(q) plnění poskytovaná s užíváním bytů, nebytových prostorů a společných částí domu (dále jen 
„služby“), s výjimkou těch, které si zajišťují vlastníci jednotek od dodavatele přímo (např. 
dodávka elektrické energie nebo plynu do jednotlivých bytů a nebytových prostor), včetně 
vybírání záloh na tyto služby a jejich vyúčtování; 
(r) správu nebytových prostor ve spoluvlastnictví členů společenství; 
(s) další povinnosti, které vyplynou pro vlastníky jednotek ze zvláštních právních předpisů, případně 
i jiné činnosti. 
 
Společenství je oprávněno sjednat smlouvu o zástavním právu k jednotce, včetně příslušného 
spoluvlastnického podílu na společných částech domu, k zajištění pohledávek vyplývajících z úvěru 
poskytnutého na náklady spojené se správou domu, a to se souhlasem vlastníka jednotky. 
 
 
Část III 
 
Orgány společenství 
 
Článek 4 
 
2. Orgány společenství jsou: 
 
(a) Shromáždění vlastníků jednotek (dále jen „shromáždění“), 
(a) Výbor společenství (dále jen „výbor“). Není-li zvolen výbor, vlastník, popř. vlastníci jednotky, 
které shromáždění pověří výkonem funkce výboru, (dále jen „pověřený vlastník“) 
 
Výbor a pověřeného vlastníka volí a odvolává shromáždění. Členem výboru nebo pověřeným 
vlastníkem může být pouze vlastník. jednotky v domě. Pokud jde o právnickou osobu, která je členem 
společenství, může být členem výboru zvolen zástupce této právnické osoby. 
 
Orgány společenství hlasují veřejně. V jednotlivých případech se může jednající orgán usnést 
na hlasování tajném. 
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První výbor je pětičlenný, funkční období jeho členů či pověřeného vlastníka činí jeden rok a počíná 
dnem jejich zvolení. Další výbory jsou taktéž pětičlenné, funkční období jejich členů však činní 5 let. 
Na svém prvním zasedání výbor zvolí předsedu a místopředsedu. První zasedání výboru svolává jeho 
nejstarší člen, který také řídí jeho zasedání do zvolení předsedy. 
 
Členem výboru nebo pověřeným vlastníkem může být zvolena pouze osoba starší 18 let (ke dni 
volby), která je ke dni, jenž předchází dni volby maximálně o 30 kalendářních dnů, vlastníkem 
jednotky nebo jednotek v domě, nemá k tomuto dni vůči společenství žádné nesplacené závazky 
po lhůtě splatnosti, která splňuje k uvedenému dni všeobecné podmínky provozování živnosti podle 
zákona o živnostenském podnikání a u které není dána překážka provozování živnosti stanovená 
citovaným předpisem. Toto ustanovení platí obdobně i pro zástupce právnické osoby. 
 
3. Člen společenství může být zvolen pouze do jednoho orgánu. 
 
Členům výboru může být poskytnuta odměna za výkon funkce. Její výši schvaluje shromáždění. 
 
O průběhu schůze shromáždění, na které jsou voleny orgány společenství, schvalovány nebo měněny 
stanovy společenství, musí být pořízen zápis, k němuž se v případě změny stanov přikládají nově 
schválené stanovy společenství.  
 
Člen výboru a pověřený vlastník může být volen opětovně. 
 
Člen výboru a pověřený vlastník může být během funkčního období shromážděním odvolán, jestliže 
prokazatelně neplní povinnosti vyplývající z činnosti voleného orgánu společenství, popřípadě je-li 
neomluveně nečinný po dobu nejméně třech měsíců. Dnem účinnosti odvolání člena výboru pověří 
shromáždění k výkonu funkce až do zvolení nového člena výboru zvoleného náhradníka. 
 
Člen výboru může být během funkčního období z funkce odstoupit. Odstoupení oznamuje člen výboru 
písemně orgánu společenství, jehož je členem. Odstoupení je účinné ode dne, kdy jej vzal výbor 
na vědomí. Pokud výbor nevezme odstoupení na vědomí do třiceti dnů ode dne doručení oznámení 
člena o odstoupení, zaniká odstupujícímu členovi jeho funkce třicátým dnem po doručení oznámení 
o odstoupení z funkce. Pověřený vlastník oznamuje své odstoupení shromáždění. 
 
Za člena výboru nebo pověřeného vlastníka, který odstoupil nebo byl odvolán, provede shromáždění 
novou volbu, a to do 60 dnů po zániku jejich funkce. 
 
Shromáždění může rozhodnout o zřízení kontrolní komise. Pro její zřízení a volbu platí ust. odst. 2 až 
7 a 9 až 12 tohoto článku. 
 
 
Článek 5 
 
Shromáždění 
 
4. Nejvyšším orgánem společenství je shromáždění, kde členové uplatňují svá práva vyplývající 
z členství, včetně kontroly činnosti společenství. 
 
Do výlučné pravomoci shromáždění (vedle činností uvedených v čl. 3 odst. 3 výše) náleží 
rozhodování: 
(a) o věcech, které jsou obsahem prohlášení vlastníka budovy podle § 4 zákona; 
(b) o schválení nebo o změně stanov; 
(c) o volbě a odvolání členů výboru a jeho náhradníka, popř. pověřeného vlastníka; 
(d) o uzavření smlouvy o zástavním právu k jednotkám se souhlasem vlastníků jednotek; 
(e) o změně účelu užívání stavby, o změně stavby, jakož i o podstatných změnách týkajících se 
společných částí domu a pozemku, 
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(f) o výši příspěvku vlastníků jednotek na náklady spojené se správou domu a pozemku, včetně 
pojištění, popřípadě dalších, pokud jsou tyto příspěvky vybírány, a o termínech splatnosti těchto 
příspěvků. 
(g) o způsobu rozúčtování úhrad za služby na jednotlivé vlastníky, není-li tento způsob stanoven 
zvláštním právním předpisem, 
(h) o stanovení výše odměny členům výboru a pověřeného vlastníka, 
(ch) o způsobu výkonu správy domu a pozemku , popřípadě činností uvedených v čl. 3 odst. 3, 
(i) o rozdělení případného zisku z hospodaření společenství. 
(j) o uplatnění zjištěné vady a povinnosti výboru uplatnit práva vyplývající z odpovědnosti za vady 
společných částí domu včetně společných částí domu společných jen vlastníkům jednotek, 
ke kterým se váže právo parkování na vyhrazených místech v domě. 
(k) o podobě rozpočtu společenství, s tím, že pokud shromáždění neschválí nové znění rozpočtu, 
prodlužuje se platnost rozpočtu předchozího. Jednotlivé rozpočtové položky se v tomto případě 
zvyšují či snižují o částku adekvátní procentnímu vyjádření míry inflace za uplynulý kalendářní 
rok vyhlášené oficiálními státními orgány České republiky. 
(l) o odvolání správce budovy 
 
Shromáždění svolává výbor nejméně jedenkrát v kalendářním roce, shromáždění musí být svoláno 
rovněž z podnětu vlastníků jednotek, kteří mají alespoň jednu čtvrtinu hlasů. Neplní-li výbor 
povinnost svolat shromáždění, mohou jej svolat vlastníci jednotek, kteří mají alespoň jednu čtvrtinu 
hlasů. Jimi zvolený člen pak řídí schůzi tohoto shromáždění. 
 
O shromáždění musí být členové společenství písemně vyrozuměni nejméně 15 dní před konáním 
schůze shromáždění. Pozvánka musí obsahovat datum a hodinu, místo a program jednání schůze 
shromáždění. K pozvánce se připojují podklady k nejdůležitějším bodům jednání shromáždění nebo 
informace o tom, kde se může člen společenství s těmito podklady seznámit.  
 
Jednání shromáždění organizuje a řídí předseda výboru nebo člen výboru, kterého řízením 
shromáždění výbor pověřil, nebo pověřený vlastník. Podklady pro jednání shromáždění připravuje 
výbor nebo pověřený vlastník. 
 
Shromáždění je schopné usnášení, jsou-li přítomni vlastníci jednotek, kteří mají většinu hlasů; k přijetí 
usnesení je zapotřebí nadpoloviční většiny hlasů přítomných vlastníků.  
 
Při hlasování je rozhodující velikost spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek na společných 
částech domu, spoluvlastníci jednotky mají postavení vlastníka jednotky. Při rovnosti hlasů, nebo 
nedosáhne-li se potřebné většiny nebo dohody, se po dalším objasnění řešeného problému hlasuje 
znovu. Je-li výsledkem tohoto opětovného hlasování rovnost hlasů, nebo nedosáhne-li se potřebné 
většiny nebo dohody, rozhoduje na návrh kteréhokoliv vlastníka jednotky soud. Jde-li o důležitou 
záležitost může přehlasovaný vlastník jednotky požádat soud, aby o ní rozhodl (§ 11 odst. 3 zákona). 
 
K platnosti zvolení členů výboru je zapotřebí, aby na schůzi shromáždění byli přítomni vlastníci 
jednotek, kteří mají většinu hlasů. Člen výboru je zvolen, hlasuje-li pro něj nadpoloviční většina hlasů 
všech vlastníků. 
 
K přijetí usnesení o věcech, které jsou obsahem prohlášení vlastníka, o schválení nebo změně stanov, 
o uzavření smlouvy o zástavním právu k jednotkám se souhlasem vlastníků příslušných jednotek a 
o rozúčtování cen služeb na jednotlivé vlastníky jednotek je zapotřebí tříčtvrtinové většiny hlasů 
přítomných vlastníků. 
 
K přijetí usnesení o změně účelu užívání stavby, o změně stavby, jakož i o podstatných změnách 
týkajících se společných částí domu, je zapotřebí souhlasu všech vlastníků jednotek. 
 
Z jednání shromáždění se pořizuje zápis, který musí obsahovat: 
- Datum a místo konání shromáždění, 
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- Přijatá usnesení, 
- Výsledky hlasování, 
- Námitky členů proti rozhodnutím společenství, kteří požádali o jejich zaprotokolování, 
- Označení spoluvlastníků jednotky, kteří hlasovali za společného člena, 
- Podpis statutárního orgánu. 
 
Přílohy zápisu z jednání shromáždění tvoří podklady, které byly předloženy k projednávaným bodům. 
 
 
Článek 6 
 
Výbor 
 
5. Výbor je statutárním a výkonným orgánem společenství. Při hlasování má každý člen výboru 
jeden hlas. 
 
Výbor volí a odvolává ze svých členů předsedu, popřípadě místopředsedu. 
 
Za výbor jedná navenek předseda výboru nebo výborem písemně pověřený člen výboru. Je-li 
pro právní úkon zapotřebí písemná forma, je nezbytný podpis předsedy a dalšího člena výboru. 
 
K platnosti zvolení členů výboru je zapotřebí, aby na schůzi shromáždění byli přítomni vlastníci 
jednotek, kteří mají většinu hlasů. Člen výboru je zvolen hlasuje-li pro něj nadpoloviční většina hlasů 
přítomných vlastníků. 
 
Výbor rozhoduje o všech záležitostech společenství, které nejsou ve výlučné pravomoci shromáždění 
nebo pokud si rozhodování v určitých věcech shromáždění nevyhradilo. Výbor plní usnesení 
shromáždění a odpovídá mu za svou činnost.  
 
Výbor se schází podle potřeby, nejméně však čtyřikrát ročně. Výbor svolává a řídí jeho předseda nebo 
výborem písemně pověřený člen výboru. 
 
Nepostupuje-li předseda podle odst. 6.6 tohoto článku, může tak učinit místopředseda. Není-li 
místopředseda zvolen, mohou zasedání výboru svolat další jeho členové. 
 
Výbor zejména: 
(a) Jedná ve věcech správy domu, které nejsou ve výlučné pravomoci shromáždění nebo pokud si je 
shromáždění nevyhradilo, 
(b) Svolává shromáždění, připravuje podklady pro jejich jednání a řídí a organizuje jednání, 
(c) Stanovuje výši měsíčních záloh vlastníků jednotek na úhradu za služby a výši příspěvků 
spojených se správou domu a pozemku a zajišťuje jejich vyúčtování, 
(d) Odpovídá za vedení účetnictví společenství a sestavení účetní závěrky a předkládá ji shromáždění 
ke schválení, výbor je též povinen bez zbytečného odkladu po vzniku společenství převzít od 
správce bankovní účet, který správce pro společenství před jeho vznikem založil a tento účet 
spravovat, 
(e) Odpovídá za podání přiznání k daním, pokud tato povinnost vyplývá pro společenství ze zákona, 
(f) Odpovídá za vedení evidence členů společenství. Do evidence se zapisuje kromě identifikace 
vlastníka jednotky i výše jeho spoluvlastnického podílu na společných částech domu, popřípadě 
další skutečnosti rozhodné z hlediska správy domu. V evidenci se bez zbytečného odkladu 
vyznačí všechny změny evidovaných skutečností. Výbor umožní každému vlastníkovi, nahlédnutí 
do evidence. 
(g) Odpovídá za vedení písemností, zejména zápisů ze shromáždění, usnesení a pod., 
(h) Sjednává dohody o pracovní činnosti, dohody o provedení prací, smlouvy o dodávce služeb, 
smlouvy o dílo, kontroluje jejich kvalitu a provádí úhradu za provedené dodávky. 
 98 
(ch) Činí opatření k zajištění dluhů vlastníků jednotek na příspěvcích na správu domu a pozemku a na 
úhradách za služby, včetně nedoplatků z jejich vyúčtování.  
 
Z jednání výboru se pořizuje zápis, který musí obsahovat: 
(a) Datum a místo konání, 
(b) Přijatá usnesení, 
(c) Výsledky hlasování členů výboru, 
(d) Námitky členů výboru proti rozhodnutí výboru, pokud požádali o jejích zaprotokolování, 
(e) Datum pořízení zápisu a podpisy zúčastněných členů výboru. 
 
Člen výboru odpovídá za škodu, kterou způsobil porušením své právní povinnosti. Odpovědnosti se 
zprostí, jestliže prokáže, že škodu nezavinil. Odpovědnosti se člen výboru též zprostí tehdy, jestliže 
nesouhlasil s rozhodnutím výboru, z jehož plnění vznikla společenství škoda a nechal si svůj 
nesouhlas zaprotokolovat v zápise z jednání výboru, které přijalo předmětné rozhodnutí. 
 
 
Článek 7 
 
Pověřený vlastník 
 
6. Pověřený vlastník je statutárním orgánem společenství, není-li zvolen výbor. Pověřený vlastník 
plní úkol v rozsahu čl. IV bodu 7. 
 
Pověřeným vlastníkem může být vlastník jednotky (jednotek), kterého zvolí shromáždění; pro platnost 
jeho zvolení platí obdobně ustanovení č. IV bodu 4. 
 
K písemnému právnímu úkonu postačí podpis pověřeného vlastníka. 
 
Pověřená vlastník odpovídá za škodu, kterou způsobil porušením své právní povinnosti. 
 
Odpovědnosti se pověřený vlastník zprostí, prokáže-li, že škodu nezavinil. 
 
 
Článek 8 
 
Vznik členství, evidence členů společenství 
 
7. Fyzické nebo právnické osoby, které nabyli vlastnictví k jednotce nejpozději dnem vzniku 
společenství, se stávají členy společenství dnem jeho vzniku. Členy společenství se stávají dále 
fyzické a právnické osoby, které nabyly vlastnictví jednotek v domě a to dnem nabytí vlastnictví 
jednotky. Členství ve společenství vzniká a zaniká současně s převodem nebo přechodem 
vlastnictví jednotky. 
 
Spoluvlastníci jednotek jsou společnými členy společenství v postavení vlastníka jednotky a mají 
nedělitelný hlas ve výši velikosti spoluvlastnického podílu na společných částech domu. (§ 8 odst. 2 
zákona). 
 
Společenství vede evidenci členů společenství. Do evidence se zapisuje kromě identifikace vlastníka 
jednotky i výše jeho spoluvlastnického podílu na společných částech domu, popřípadě další 
skutečnosti rozhodné z hlediska správy domu. V evidenci se bez zbytečného odkladu vyznačí všechny 
změny evidovaných skutečností. Jména členů společenství při jeho vzniku tvoří přílohu těchto stanov. 
Statutární orgán umožní každému vlastníkovi nahlédnutí do evidence. Statutární orgán může 
rozhodnout o umožnění nahlédnutí do evidence vlastníků třetím osobám, které prokáží právní zájem. 
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Článek 9 
 
Práva a povinnosti člena společenství 
 
8. Člen společenství má právo zejména: 
(t) Účastnit se veškeré činnosti společenství, 
(u) Podílet se stanoveným způsobem na rozhodování shromáždění, 
(v) Volit a být volen do orgánů společenství, splňuje-li stanovené podmínky, 
(w) Předkládat návrhy na zlepšení činnosti společenství, 
(x) Obdržet vyúčtování příspěvků na výdaje spojené se správou domu a záloh na úhradu 
služby, které byly poskytnuty na účet společenství, 
(y) Právo spoluužívat prostory určené ke společnému užívání a všechny společné části domu 
a pozemků (pokud neslouží pouze některým vlastníkům jednotek), 
(z) Nahlížet do všech podkladů týkajících se činnosti společenství a na svůj náklad žádat o 
pořízení kopie, opisu či výpisu z těchto dokladů. 
 
Člen společenství je povinen zejména: 
(a) Dodržovat stanovy, domovní řád a plnit usnesení orgánů společenství. 
(b) Řídit se při používání společných částí domu, pozemku a společných zařízení domu právními 
předpisy, rozhodnutími orgánů společenství a pokyny výrobce či správce technických zařízení. 
(c) Neprodleně upozorňovat výbor nebo pověřeného vlastníka na závady vzniklé na společných 
částech domu, jakož i na jednání jiných osob a na další skutečnosti, které společné části domu 
poškozují, a dále podle svých schopností a možností působit proti takovému poškozování, včetně 
činnosti směřující k předcházení škod, 
(d) Hradit stanovené příspěvky na výdaje spojené se správou domu a pozemku, včetně stanovených 
příspěvků na opravy, rekonstrukce a modernizace domu, na pojištění domu a nedoplatky 
vyplývající z jejich vyúčtování, a to poměrně podle velikosti spoluvlastnického podílu na 
společných částech domu, případně dle dohody a hradit další příspěvky, pokud jsou z rozhodnutí 
shromáždění vybírány, 
(e) Hradit stanovené zálohy na úhradu za služby a nedoplatky vyplývající z vyúčtování, a to od data, 
ke kterému převzali přejímajícím protokolem byt nebo od data, ke kterému nabyla účinnosti 
kupní smlouva k předmětnému bytu, podle toho, která z uvedených skutečností nastane dříve. 
(f) Umožnit na předchozí vyzvání vstup do jednotky osobám pověřeným kontrolou, prováděním 
oprav a úprav souvisejících s opravami ostatních jednotek a domu jako celku, 
(g) Odstranit na svůj náklad závady a poškození, které na jiných jednotkách nebo společných částech 
domu způsobil vlastník jednotky nebo ti, kdo s ním jednotku užívají, nebo nájemníci či 
podnájemníci a příslušníci jejich domácností, 
(h) Zdržet se jednání, jímž by zasahoval do práv ostatních členů společenství a podstatně omezoval 
nebo neumožňoval výkon jejich práv, 
(ch) Umožnit instalaci a údržbu zařízení pro měření tepla a vody v jednotce a umožnit odečet 
naměřených hodnot, 
(i) Oznámit bez zbytečného dokladu výboru nebo pověřenému vlastníkovi převod vlastnictví 
jednotky (povinnosti převádějícího člena) a nabytí vlastnictví jednotky (povinnost nabývajícího 
člena), 
(j) Oznamovat výboru změny v počtu příslušníků své domácnosti, domácnosti nájemce nebo 
podnájemce, a to do 30 dnů ode dne, kdy ke změně došlo. 
 
Úpravy, jimiž se mění vzhled domu, může člen společenství provádět jen se souhlasem všech členů 
společenství. Úpravy jimiž se mění uspořádání domu a zároveň velikost spoluvlastnických podílů 
na společných částech domu, může člen společenství provádět jen na základě smlouvy o výstavbě 
uzavřené se všemi členy společenství. 
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Článek 10 
 
Zánik členství ve společenství 
 
9. Členství ve společenství zaniká: 
1.1 Úmrtím člena společenství – fyzické osoby, 
1.2 Převodem nebo přechodem vlastnictví jednotky, 
1.3 Zánikem člena společenství – právnické osoby 
1.4 Zánikem jednotky, jejímž vlastníkem je člen společenství. 
 
Společné členství spoluvlastníků zaniká i tehdy, pokud v důsledku úmrtí nebo zániku jednotek zůstane 
ze spoluvlastníků pouze jediný vlastník jednotky. 
 
 
Část V 
 
Úhrada nákladů spojených s správou domu a pozemku a úhrada za služby 
 
Článek 11 
 
10. Příspěvky a zálohy podle čl. 9.2.4 a 9.2.5. platí členové společenství měsíčně a částkách a 
termínech stanovených příslušným orgánem společenství, a to na účet společenství, pokud 
shromáždění nestanoví jinak. Měsíční zálohy na úhradu služeb jsou splatné ve stejném termínu 
jako příspěvky na správu domu. 
 
Příspěvky na správu domu a pozemku a zálohy na úhradu za služby podle čl. 9.2.4 a 9.2.5. je výbor 
povinen jednou ročně vyúčtovat,a to nejpozději do 90 dnů po skončení zúčtovacího období, kterým je 
kalendářní rok. 
 
Vzájemné vypořádání přeplatků a nedoplatků 
§ příspěvků na správu domu a pozemku se provede nejpozději do 30 dnů po vyúčtování záloh, 
§ vyúčtování za služby se provede nejpozději do dvou měsíců po vyúčtování předloženém 
dodavateli energie, vody a dalších služeb, pokud společenství nestanoví jinak. 
 
Nevyčerpaný zůstatek na zálohách na opravy, rekonstrukce a modernizace se s jednotlivými členy 
společenství nevypořádává a převádí se do následujícího roku, pokud shromáždění nerozhodně jinak. 
 
 
Část VI 
 
Způsob nakládání s majetkem - hospodaření společenství 
 
Článek 12 
 
11. Společenství spravuje svěřené peněžní prostředky vlastníků jednotek, které skládají členové 
společenství na náklady spojené se správou domu a pozemku a na úhradu služeb. 
 
Společenství může na základě rozhodnutí shromáždění zajišťováním správy domu uvedeným v čl. 3.2 
a činností uvedených v čl. 3.3, včetně vedení účetnictví, daňové agendy a zajišťování likvidace 
pojistných událostí pověřit jinou osobu (správce). 
 
Společenství vede účetnictví podle příslušných obecně závazných právních předpisů. 
 
Případný zisk z hospodaření společenství může být rozdělen mezi členy společenství po schválení 
účetní závěrky na základě souhlasu všech členů společenství pokud shromáždění nerozhodne jinak; 
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zisk se rozdělí podle velikosti spoluvlastnických podílů členů společenství na společných částech 
domu a pozemku, případně podle dohody. V daňových záležitostech se postupuje podle zvláštních 
prvních předpisů. 
 
Členové společenství ručí za závazky společenství spojené s hospodařením společenství v poměru, 
který odpovídá velikosti spoluvlastnických podílů na společných částech domu. 
 
 
Část VII. 
 
Zánik společenství 
 
Článek 13 
 
Společenství zaniká v případě zániku domu a v případech uvedených v § 5 odst. 6 a 7 zákona. 
 
 
Část VIII. 
 
Závěrečná ustanovení 
 
Článek 14 
 
Tyto stanovy byly přijaty shromážděním dne 24. 2. 2004 a téhož dne nabyly účinnosti. 
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PŘÍLOHA C: Formulář pro návrh na vklad práva k jednotce do KN  
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PŘÍLOHA D: Návrh na vklad vlastnického práva k jednotce do KN 
 
Katastrální úřad pro  ………. kraj 
Katastrální pracoviště  ………. 
Ulice    ………. 
Město, PSČ  ………. 
 
Věc: návrh na vklad vlastnického práva  
(kupní smlouva – převod vlastnictví jednotky) 
Správní poplatek je zaplacen vylepením kolkové známky v hodnotě 500,- Kč na originálu 
návrhu. 
 
Dne ………. byla uzavřena kupní smlouva o převodu vlastnictví jednotky mezi: 
 
1. Jméno FO / název PO:   ……………. 
Trvalé bydliště / sídlo firmy:  ………………. 
(pokud se jedná o FO) 
Rodné číslo:    …………/……. 
(pokud se jedná o PO) 
IČO:    ………………. 
 
dále jen „Prodávající” 
 
a 
 
 2. Jméno FO / název PO:   ………………. 
Trvalé bydliště / sídlo firmy:  ………………. 
(pokud se jedná o FO) 
Rodné číslo:    …………/…….  
(pokud se jedná o PO) 
IČO:    ………………. 
 
dále jen „Kupující“ 
 
I. 
 
Uvedenou smlouvou bylo převedeno vlastnické právo k jednotce č. ………., nacházející se 
v budově č.p. ………., na pozemku parc. č ………. o celkové výměře ………. m2. Zapsané 
v katastru nemovitostí na LV č. ………. pro obec a k.ú. ………., u Katastrálního úřadu pro 
………. kraj, Katastrální pracoviště ………..  
 
S jednotkou je smlouvou převáděn spoluvlastnický podíl o velikosti ……/…... na společných 
částech budovy a na pozemku parc. č. ………. 
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II. 
 
Účastníci předkládají katastrálnímu úřadu ………. originály uvedené smlouvy s úředně 
ověřenými podpisy a dva stejnopisy smlouvy. 
 
 
III. 
 
Účastníci žádají, aby Katastrální úřad ………. zahájil správní řízení o vkladu vlastnického 
práva z darovací smlouvy do katastru nemovitostí na základě předložených listin a tohoto 
návrhu rozhodl 
 
t a k t o : 
 
Vklad vlastnického práva z darovací smlouvy  
 
s e  p o v o l u j e 
 
. 
 
 
 
V ……………. dne………………  
 
 
…………………………………….  ……………………………………. 
(prodávající)      (kupující) 
 
